ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

HOTARAREA NR.
privind vinzarea prin licitatie publici a imobilului garaj ( teren+constructie),
situat in Ploiesti, str. Cosdnzeana, nr. 6, ce apartine domeniului privat al Municipiului
Ploiesti

Consiliul Local al Municipiului Ploiesti:

Vazand Referatul de aprobare al domnilor consilieri: Viscan Robert-Ionut, Marcu
Valentin,Palas-Alexandru Paul, Sandu Octavian-Andrei, Popa Gheorghe, Tonsciuc Mihai,
Neagu Daniel Puiu, precum si Raportul de specialitate inregistrat sub nr. la
Directia Gestiune Patrimoniu si sub nr. la Directia Administratie Publica,
Juridic Contencios, Achizitii Publice, Contracte,privind véanzarea prin licitatie publica a
imobilului garaj (terent+constructie), situat in Ploiesti, str.Cosdnzeana, nr.6, ce apartine
domeniului privat al Municipiului Ploiesti;

Avand in vedere procesul verbal din data de 03.07.2024, din data de 06.09.2024 si din
data de 22.11.2024 precum si avizul din data de 22.11.2024 a Comisiei de specialitate nr. 2 a
Consiliului Local al Municipiului Ploiesti — Valorificare Patrimoniu, Servicii cétre Populatie,
Comert, Turism, Agriculturd, Promovare Operatiuni Comerciale;

Luand act de faptul c3 imobilul garaj (terentconstructie) situat in Ploiesti,
str. Cosanzeana nr.6, se afld in domeniul privat al Municipiului Ploiesti, conform Hotararii
Consiliului Local al Municipiului Ploiesti nr.267/29.11.2006 privind includerea unor imobile
in ” Inventarul bunurilor care alcituiesc domeniul privat al municipiului Ploiesti”- Anexanr.1,
pozitia 819, modificatd prin Hotdrdrea Consiliului Local al Municipiului Ploiesti nr.
137/31.03.2022, acesta fiind Inscris in Cartea Funciard nr.149023, numér cadastral 149023
(teren) si numdr cadastral 149023-C1 (constructie).

' Tinand cont de adresa Directiei Generale Regionale a Finantelor Publice Ploiesti
nr.7294/21.11.2023;

In baza prevederilor art.129, alin.(2), lit.c), alin.(6), lit.b), art.196, alin.(1), lit.a), art. 363
din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.57/05.07.2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Insuseste raportul de evaluare nr.2446/27.05.2024 intocmit de citre S.C. KIDO
ADVISORS S.R.L pentru imobilul garaj (terentconstructie) inscris in Cartea Funciard
nr.149023, numar cadastral 149023 (teren) si numdér cadastral 149023-C1 (constructie) ce
apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti, situat in Ploiesti, str.Cosinzeana nr.o,
conform Anexei nr.1 ce face parte 1nregranté din prezenta hotérare.

"~ Art.2 (1) Aprobd vénzarea prin licitatie publicd a imobilului garaj j (teren+constructie)
situat in Ploiesti. Str.Cosénzeana nr.6, inscris in Cartea Funciara nr.149023, numar cadastral
149023 (teren) si numar cadastral 149023-C1 (constructie) ce apamne domeniului privat al
Municipiului Ploiesti, identificat conform planului de amplasament si delimitare a imobilului
— Anexa nr.2 ce face parte intergrantd din prezenta hotarare, in urmatoarele conditii:
a) plata contravalorii imobilului adjudecat se face integral fnainte de perfectarea
contractului de vanzare-cumpdrare ( la preful adjudecat se adaugi cota parte de T.V.A.);



b) in cazul in care castigatorul licitatiei nu va achita pretul de adjudecare
(inclusiv cota legald de T.V.A), in termen de 30 de zile de la raméanerea definitiva a rezultatelor
licitatiei , nu se va incheia contractul de vanzare-cumparare;

¢) contractul de vanzare-cumpdrare ce are ca obiect imobilul adjudecat prin licitatie
publica va fi incheiat in termen de maxim 45 de zile calendaristice de la data la care rezultatele
raman definitive;

d) cumpiritorul (castigatorul licitatiei) are obligatia de a suporta cheltuielile aferente
efectudrii raportului de evaluare pand la data perfectérii contractului si cele ocazionate cu
perfectarea contractului de vnzare-cumparare.

@) In cazul nerespectirii conditiilor prevazute la art.2(1), contractul  de
vanzare — cumpdrare nu se va iIncheia si prevederile prezentei hotéréri isi Inceteaza
aplicabilitatea.

Art.3 Pretul de pornire la licitatia publica pentru vanzarea imobilului garaj
(teren+constructie) situat in Ploiesti, str. Cosanzeana nr.6 inscris in Cartea Funciard nr.149023,
numdr cadastral 149023 (teren) si numir cadastral 149023-C1 (constructie) ce apartine
domeniului privat al Municipiului Ploiesti este de 31.108,10 lei (valoarea nu contine T.V.A.)

si este compus din:

- valoare teren = 2.108 euro, echivalent a 10.490,46 lei

- valoare constructie = 4.143 euro, echivalent a 20.617,64 lei

Art.4. Aproba Documentatia de atribuire prin vanzare prin licitatie publica a imobilului
garaj (teren+constructie), situat in Ploiesti, str. Cosanzeana nr.6, ce apartine domeniului privat
al Municipiului Ploiesti, inscris in Cartea Funciard nr.149023, numar cadastral 149023 (teren)
si numar cadastral 149023-C1 (constructie), ce constituie Anexa nr.3 la prezenta hotérare.

Art.5. Aproba constituirea Comisiei de evaluare pentru licitatia publica privind
vénzarea imobilului garaj (teren+constructie) situat in Ploiesti, str. Cosénzeana nr.6 ce apartine
domeniului privat al Municipiului Ploiesti, in urmatoarea componenta:

MEMBRI:

O SO U OO ORPPO Consilier local

o eeervree e s sar et rasans Consilier local

e oot eesr st re s Consilier local

e Consilier local

Comisia va fi completati cu un reprezentant din cadrul Directiei Generale Regionale a
Finantelor Publice Ploiesti

MEMBRI SUPLEANTI:

e eeerreereeeeeres e re st b e e eas Consilier local

m et eeraeaas Consilier local

Secretariatul comisiei de evaluare va fi asigurat de citre doi reprezentanti ai Directiei
Gestiune Patrimoniu, un reprezentant al Directiei Administratie Publicd Juridic-Contencios,
Achizitii Publice, Contracte, un reprezentant al Directiei Economice si un reprezentant al
Directiei Generale de Dezovoltare Urbana. Reprezentantii din aparatul de specialitate al
Primarului Municipiului Ploiesti vor fi numifi prin dispozitia acestuia.

Art.6. Aproba constituirea Comisiei de solutionare a contestatiilor, in urmatoarca
componenta:

MEMBRI:

e reerreree e st b et aaens Consilier local

e eeeerrere et s a et Consilier local

m eceeeeeersrene et es s r b s e e eas Consilier local

Secretariatul comisiei de solutionare a contestatiilor va fi asigurat de catre un
reprezentant al Directiei Gestiune Patrimoniu si un reprezentant al Directiei Administratie



Publici Juridic-Contencios, Achizitii Publice, Contracte. Reprezentantii din aparatul de
specialitate al Primarului Municipiului Ploiesti vor fi numiti prin dispozitia acestuia..

Art.7. Directia de Gestiune Patrimoniu, Directia Economicd, Directia Administratie
Publica, Juridic-Contencios, Achizitii Publice, Contracte si Directia Generald de Dezvoltare
Urbana vor duce la indeplinire prevederile prezentei hotérari.

Art.8. Directia Administratie Publicd, Juridic-Contencios, Achizitii Publice, Contracte
va aduce la cunostint publica prevederile prezentei hotérari.

Dati in Ploiesti, astizi,

PRESEDINTE DE SEDINTA,
CONTRASEMNEAZA
Secretar General,
Mihaela Lucia CONSTANTIN
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Nr 2446/27.05.2024

RAPORT DE EVALUARE

a proprietatii imobiliare:

Teren intravilan in suprafata de 17 mp si constructie C1- Garaj situate in Loc. Ploiesti,
Str Cosanzeana nr 6, Jud. Prahova

PROPRIETAR: MUNICIPIUL PLOIESTI
CLIENT: MUNICIPIUL PLOIESTI
UTILIZATOR: MUNICIPIUL PLOIESTI

14.05.2024

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise
unor terti féré acordul scris §i prealabi! ai evaluatoruiui, al clientului si al utilizatorului MUNICIPIUL PLOIESTI.
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SINTEZA EVALUARII

In acest raport este prezentat procesul de evaluare al drepturilor de proprietate asupra proprietatii imobiliare
situate in Loc. Ploiesti, Str Cosanzeana nr 6, Jud. Prahova, alcatuita din:

- Teren intravilan in suprafata din acte 17 mp, suprafata masurata de 17 mp, cu categoria de folosinta
curti constructii, inscris in Cartea Funciara nr.149023 a localitatii Ploiesti, avand nr cadastral 149023,

impreuna cu constructia edificata pe acesta:
- C1- Garaj, cu regim de inaltime parter, avand Sc= 17 mp, Sd= 17 mp, Su= 13.80 mp, inscris in Cartea
Funciara nr 149023 a localitatii Ploiesti, avand nr cadastral 149023-C1.

Observatii: Nu e cazul.

Scopul prezentului raport de evaluare este informarea asupra valorii de piata, in vederea unei posibile
tranzactionari pe piata libera, ca si scop al evaluarii, de catre MUNICIPIUL PLOIESTI, in baza Contractului de
servicii nr 30185/08.12.2023.

S-a evaluat dreptul integral de proprietate, valabil si marketabil, apartinand MUNICIPIUL PLOIESTI- Domeniul
Privat, asa cum reiese din actele de proprietate prezentate.

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinatd in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de
valoare tindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

Standardele de evaluare SEV (adoptate de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania):
e SEV 100 - Cadrul general
e SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii
e SEV 102 — Documentare si conformare
e SEV 103 - Raportare
e SEV 104 — Tipuri ale valorii
e SEV 105- Abordari si metode de evaluare
e SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
e GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
e Glosar 2022

n continutul Raportului este prezentatd metodologia de evaluare si relevanta metodelor in cazul evaludrii
prezente.

In urma aplicarii abordarilor in evaluare prezentate in raport, au fost obtinute urmatoarele valori :

- pentru estimarea valorii terenului:

Abordarea prin piata: 2.108 euro, echivalent a 10.490,46 lei

- pentru estimarea valorii proprietatii imobiliare:

Abordarea prin venit: 6.251 euro, respectiv 31.108,10 lei
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Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si informatiile
de piata care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte, scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii
imobiliare, valoarea estimata pentru proprietatea in discutie va trebui sa tina seama de valoarea rezultata in
urma abordarii prin venit.

Astfel:
Valoare de piata = 6.251 euro, respectiv 31.108,10 lei , din care:

Valoare teren= 2.108 euro, echivalent a 10.490,46 lei

Valoare constructie= 4.143 euro, echivalent a 20.617,64 lei

la cursul valutar de 4,9765 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii, 14.05.2024. Valoarea de
piata nu contine T.V.A.

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum si considerentele avute in vedere la
determinarea acestei valori sunt:

» Valoarea a fost exprimatd tinand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in prezentul
raport si este valabild in conditiile economice si juridice mentionate in raport;

» Valoarea se refera la teren si amelioratiuni tip constructii in stadiu existent la data evaluarii, fiind
considerat dreptul de proprietate integral asupra terenului, constructiilor avizelor si a tuturor
celorlalte atasamente ale proiectului;

> Dat fiind scopul evaludrii si nivelul investitiei, precum si mediul economic prezent s-a propus ca i
pertinentd valoarea rezultatd prin abordarea prin piata pentru teren si abordarea prin venit, intarita
de abordarea prin cost, pentru constructie cu teren, toate bazandu-se pe informatii de piata;

> Nu se cunosc restrictii sau alte sarcini, altele decat cele notate in prezentul raport, care ar putea afecta
dreptul de proprietate evaluat;

» Se considerd ci proprietatea s-a construit in concordantd cu proiectul care a stat la baza avizelor
specifice, iar calitatea lucrdrilor este in concordantd cu normativele in vigoare, urmaritd fiind de
organismele autorizate in acest sens;

% Valoarea estimata in valuta este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea

pietei imobiliare, nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursului valutar) nu se modifica

semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o data cu trecerea
timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu este neaparat liniara;

Valoarea estimata se referd la o proprietate imobiliara: constructii cu teren;

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport;

Opinia exprimata nu reprezinta valoare de asigurare;

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii imobiliare;

Valoarea este o predictie;

Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;

Valoarea este obiectiva;

Evaluarea este o opinie asupra unei valori

VVVVVVYVYYVY
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Raportul a fost intocmit in conformitate cu standardele de evaluare, recomandarile si metodologia de lucru
promovate de citre Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romaénia.

Cu stima,

SC KIDO ADVISORS SRL
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CERTIFICARE

Prin prezenta in limita cunostintelor si informatiilor detinute certificam ca:

>

>

Afirmatiile sustinute si prezentate in prezentul raport sunt reale si corecte si au fost verificate in limita
posibilitatilor din mai multe surse.

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele
speciale prezentate in acest raport si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind
nepartinitoare din punct de vedere preofesional.

Nu avem nici un interes actual sau de perspectivd asupra proprietatii imobiliare ce face obiectul
acestui raport de evaluare si nu avem niciun interes personal si nu suntem partinitori fata de vreuna
din partile implicate;

Nici evaluatorul si nicio persoand afiliatd sau implicatd cu acesta nu este actionar, asociat sau persoana
afiliatd sau implicata cu beneficiarul;

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care si-i confere
acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile

exprimate in evaluare;

Nici evaluatorul si nicio persoana afiliatd sau implicatd cu acesta nu are alt interes financiar legat de
finalizarea tranzactiei;

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandirile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale;

La data elabordrii acestui raport, evaluatorul care se semneazd mai jos este membru ANEVAR si al
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, a indeplinit cerintele programului de
pregétire profesionald continud al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.

SIRBU MADALINA ELENA
Evaluator autorizat EPI
Membru titular ANEVAR

e NUATORY s
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CUPRINS

SINTEZA EVALUARII

CERTIFICARE

1.  TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1.Obiectul si scopul evaluérii. Clientul si destinatarul raportului

1.2.Drepturi de proprietate evaluate.
1.3.Baza de evaluare. Tipul valorii estimate.
1.4.Data estimarii valorii.

1.5.Moneda raportului.

1.6.Performanta garantiei.

1.7.Sursele de informatji.

1.8.Clauza de nepublicare.Responsabilitatea fata de terti.

1.9.lpoteze.

2. PREZENTAREA DATELOR
2.1.1dentificarea datelor. Situatia juridica
2.2.Descrierea amplasamentului

2.3.Descrierea amenajarilor si constructiitor

2.4.Analiza pietei imobiliare { studiu de vandabilitate )
2.5.Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate

2.6.Analiza ofertei

2.7.Analiza cererii

2.8.Echilibrul pietei. Previziuni

3. ANALIZA DATELOR. CONCLUZII

3.1.Cea mai buna utilizare (CMBU)
3.2.Date privind modul de realizare a evaluarii
3.3.Abordarea prin cost

3.4.Abordarea prin venit

Mai 2024
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3.5.Reconcilierea valorilor.Opinia evaluatorului 42

1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1.  Obiectul si scopul evaludrii. Clientul si utilizatorul raportului.

Obiectul evaluirii il constituie dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare situate in Loc. Ploiesti, Str
Cosanzeana nr 6, Jud. Prahova, alcatuita din:

- Teren intravilan in suprafata din acte 17 mp, suprafata masurata de 17 mp, cu categoria de folosinta
curti constructii, inscris in Cartea Funciara nr.149023 a localitatii Ploiesti, avand nr cadastral 149023,
impreuna cu constructia edificata pe acesta:

- C1- Garaj, cu regim de inaltime parter, avand Sc= 17 mp, Sd= 17 mp, Su= 13.80 mp, inscris in Cartea
Funciara nr 149023 a localitatii Ploiesti, avand nr cadastral 149023-C1.

Observatii: Nu e cazul.

Scopul prezentului raport de evaluare este informarea asupra valorii de piata, in vederea unei posibile
tranzactionari pe piata libera, ca si scop al evaluarii, de catre MUNICIPIUL PLOIESTI, in baza Contractului de
servicii nr 30185/08.12.2023.

S-a evaluat dreptul integral de proprietate, valabil si marketabil, apartinand MUNICIPIUL PLOIESTI- Domeniul
Privat, asa cum reiese din actele de proprietate prezentate.

Prezentul Raport de evaluare se adreseaza lui MUNICIPIULUI PLOIESTI, in calitate de client si de utilizator
desemnat. Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-gi
asuma raspunderea decét fata de client si fata de destinatarul lucrarii.

1.2, Drepturi de proprietate evaluate.

S-a evaluat dreptul integral de proprietate, valabil si marketabil, apartinand MUNICIPIULUI PLOIESTI-
DOMENIUL PRIVAT, asa cum reiese din actele de prezentate:

e Extras de carte funciara cu cerere nr 25205/20.02.2024

e Plan

e Hotararea nr. 267 privind includerea unor imobile in Inventarul Bunurilor care alcatuiesc domeniul
privat al municipiului Ploiesti din data de 29 noiembrie 2006

e Anexanr1llaHCL 267

e Certificat de urbanism nr 219/18.03.2024

Valoarea estimata se refera la intreaga proprietate compusa din constructie si teren aferent, asa cum se
prezinta la data evaluarii.

1.3. Baza de evaluare. Tipul valorii estimate.

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele beneficiarului, reprezintd o
estimare a valorii de piata a imobilului agsa cum este aceasta definita in Standardele de Evaluare 2020.
Conform standardelor, valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
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schimbat la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara
constrangere.

Conceptul de valoare de piatd presupune un pret negociat pe o piatd deschisd si concurentiald unde
participantii actioneaza in mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piata internationala sau o piata locald. Piata
poate fi constituitd din numerosi cumpdratori si vanzitori sau poate fi o piatd caracterizatd printr-un numar
limitat de participanti pe piatd. Piata in care activul se presupune cd este expus pentru vanzare este piata in
care activul, supus tranzactiondrii din punct de vedere teoretic in evaluare, se tranzactioneaza in mod normal.
Metodologia de calcul a “valorii de piata” a {inut cont de scopul evaludrii, tipul proprietétilor si de
recomanddrile standardelor de evaluare aplicate: Standarde de evaluare ANEVAR , 2022

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii

SEV 102 — Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 105~ Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Glosar 2022

1.4. Data estimarii valorii.

Evaluarea s-a facut la data de 14.05.2023.

La baza intocmirii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele furnizate de client pana la
data de 14.05.2024, data la care sunt disponibile datele si informatiile si la care se considera valabile ipotezele
luate in considerare precum si valorile estimate de cdtre evaluator.

Inspectia proprietatii a fost realizata de cdtre Sirbu Madalina Elena, in calitate de reprezentant al firmei de
evaluare in data de 14.05.2024 in prezenta reprezentantului clientului. Au fost preluate informatii referitoare
la proprietatea evaluata, au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea supusa evaluarii. Nu
s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor invecinate, si nu
au fost inspectate partile ascunse ale cladirilor.

1.5.Moneda raportului.

Opinia finala a evaluarii este prezentata in RON si EUR.

1.6.  Sursele de informatii

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
» Informatii privind situatia juridica a proprietatii imobiliare puse la dispozitie de catre client;
= Informatii privind istoricul amplasamentului etc., furnizate de catre client si preluate din actele de
proprietate puse la dispozitie de catre client;
*  Dimensiuni si suprafete care au condus la identificare conform documentatiilor cadastrale ;
» |Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vanzatori, cumparatori si alti participanti pe
piata imobiliara specifica, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare;
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= Informatii publice preluate de pe site-uri de internet si publicatii periodice de specialitate s.a.

= Baza de date a evaluatorului, considerata confidentiala
Evaluatorul nu isi asuma niciun fel de réspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si proprietar
si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

1.7. Clauza de nepublicare. Responsabilitatea fata de terti.

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destinat publicitatii fara acordul scris in prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului Th care
urmeaz3 si apara. Publicarea, partiald sau integrala, precum si utilizarea lui de cdtre alte persoane decét cele
de fa pct. 1.1, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cdtre client si proprietarul
imobilului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de
evaluare este destinat scopului si utilizatorul precizati la pct. 1.1. Raportul este confidential, strict pentru client
si utilizator, iar evaluatorul nu acceptd nicio responsabilitate fata de o tertd persoand, in nicio circumstanta.

1.8. Ipoteze si ipoteze speciale

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia evaluatorului este exprimata in
concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.
Principalele ipoteze de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele:

1.8.1 Ipoteze

> Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre proprietarii
imobilului si au fost prezentate fard a se intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare. Se
presupune cé titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;

> Informatia furnizatd de catre terti este considerata de incredere, dar nu i se acordd garantii pentru
acuratete;

> Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului sau
structurii cladirii (pdrtilor ascunse) care sé influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asumad nicio
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le
descoperi;

> Noi nu am ficut nicio investigatie si nici nu am inspectat acele pdrti ale cladiriii care erau acoperite,
neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel cd aceste parti sunt in stare tehnicd buna. Nu putem sd
exprimdm nicio opinie despre starea tehnicd a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie
considerat c3 ar valida integritatea structurii sau sistemului clddirilor si instalatiilor;

> Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementdrile locale si
republicate privind mediul inconjurétor in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse, descrise
si luate in considerare in raport;

> Se considerd cd dezvoltarea s-a facut in concordanta cu proiectul care a stat la baza avizelor specifice,
iar calitatea lucrarilor este in concordantd cu normativele in vigoare, urmaritd fiind de organismele
autorizate in acest sens;

» Nu s-au efectuat masuritori suplimentare, fiind preluate cele din descrierea legald si/sau cele din
documentatiile avizate urbanistic;

» Se presupune ca proprietatea imobiliara se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor
urbanistice si de exploatare/utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate,
descrisa si luata in considerare in prezentul raport ;

> Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul imobilului, nu



MUNICIPIUL PLOIESTI Mai 2024

existd niciun indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care afecteaza valoarea
proprietatii evaluate sau valoarea proprietdtilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea
unor inspectii sau a unor rapoarte care sd indice prezenta contaminantilor sau materialelor
periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ca
nu existd asa ceva. Dacd se va stabili ulterior ca existd contaminari pe orice proprietate sau pe oricare
alt teren vecin sau cd au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze,
aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

» Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa
conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

> Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

» Valoarea de piata estimat3 este valabild la data evaludrii. Intrucét piata si conditiile de piatd se pot
schimba, valoarea estimat3 poate fi incorecta sau necorespunzatoare la un alt moment;

> S-a presupus cé legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificari
care pot s apara in perioada urmatoare;

> Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut {indnd seama de tipul valorii
exprimate si de informatiile disponibile;

» Suprafetele mentionate au fost preluate din documentele puse la dispozitie evaluatorului, asa cum
sunt acestea anexate in copie la prezentul raport, fara a se efectua masuratori suplimentare ;

» Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, existand
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta la data evaluarii;

> Exista posibilitatea ca proprietarul, respectiv un potential cumparator, sa aiba argumentat alte opinii si
pareri, sustinanad oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oricare alta
valoare rezultata dintr-un proces de evaluare.

> Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;

> Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultantd sau sd depuna
mérturie in instantd relativ la proprietitile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri in prealabil;

> Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului)
nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

» Orice valori estimate in raport se aplica imobilului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o
astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

> Raportul de evaluare este valabil in conditile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Daci aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport fisi pot pierde
valabilitatea. - ‘ o

> Valoarea re_éomandata a fost determinata strict din perspectiva situatiei pietei la data de referinta a
evaluarii, situatie care se poate modifica intr-un interval mai scurt sau mai lung in functie de dinamica
economica a pietei, ceea ce ar implica reconsiderarea valorii recomandate.

> 1.8.2 Ipoteze speciale: Nu e cazul.

<
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2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietatii. Situatia juridica

In acest raport este prezentat procesul de evaluare al drepturilor de proprietate asupra proprietatii imobiliare
situate in situate in Loc. Ploiesti, Str Cosanzeana nr 6, Jud. Prahova, alcatuita din:

- Teren intravilan in suprafata din acte 17 mp, suprafata masurata de 17 mp, cu categoria de folosinta
curti constructii, inscris in Cartea Funciara nr.149023 a localitatii Ploiesti, avand nr cadastral 149023,
impreuna cu constructia edificata pe acesta:

- C1- Garaj, cu regim de inaltime parter, avand Sc= 17 mp, Sd= 17 mp, Su= 13.80 mp, inscris in Cartea
Funciara nr 149023 a localitatii Ploiesti, avand nr cadastral 149023-C1.

Observatii: Nu e cazul.

Scopul prezentului raport de evaluare este informarea asupra valorii de piata, in vederea unei posibile
tranzactionari pe piata.libera, ca si scop al evaluarii, de catre MUNICIPIUL PLOIESTI, in baza Contractului de
servicii nr 30185/08.12.2023.

S-a evaluat dreptul integral de proprietate, valabil si marketabil, apartinand MUNICIPIUL PLOIESTI- Domeniul
Privat, asa cum reiese din actele de proprietate prezentate.

Documente de baza avute la dispozitie:

e Extras de carte funciara cu cerere nr 25205/20.02.2024
Plan

e Hotararea nr. 267 privind includerea unor imobile in Inventarul Bunurilor care alcatuiesc domeniul
privat al municipiului Ploiesti din data de 29 noiembrie 2006

e Hotararea nr 358/31.07.2023 privind Inchirierea prin licitatie publica a imobilului- garaj inscris in
Cartea Funciara nr 149203, situat in Ploiesti, Str Cosanzeana nr 6, ce apartine domeniului privat al
Municipiului Ploiesti.

e Anexanr1la HCL 267

e Releveu

e Certificat de urbanism nr 219/18.03.2024

2.2. Descrierea amplasamentului

Amplasamentul proprietatii subiect este situat in intravilanul localitatii Ploiesti, judetul Prahova, in zona
mediana, zona Eminescu, pe Str Cosanzeana.

Zona in care se afla imobilul este preponderent rezidentiala. In zona se afla spatii comerciale de tipul
restaurante, spatii birouri, spatii bancare, Winmarkt Big, Gara Ploiesti Sud. In imediata apropiere se intalnesc
blocuri vechi de locuinte, cu regim de inaltime P+4E.

Accesul la imobil se face din drum public- Str Rodica, la care are un front stradal de 3.115 ml.
Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.
Topografia terenului este plana.

Lotul de teren nu este imprejmuit.
Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.
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Amplasament evaluat

o
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2.3. Descrierea amenajarilor si constructiilor

Constructie C1-Garaj

Regim inaltime Parter

Anul edificarii: nu am avut informatii

Sc=17 mp
Sd= 17 mp
Su=13.80 mp
Caracteristici e s Starea tehnica
Infrastructura Fundatii: beton buna
= — Suprastructura | structura de rezistenta : caramida buna
Pardoseli beton buna
Inchideri Perimetrale caramida buna
Finisaje exterioare - -
~| Compartimentariinterioare caramida buna
Finisaje Interioare B Tencuieli simple satisfacatoare
Zugraveli Simple satisfacatoare
i
Exterioara metalica satisfacatoare
Tamplarie -
Interioara - -
Trasee ingropate satisfacatoare
Instalatii electrice Prize monofazate satisfacatoare
Distributie - )
lluminat - -
Sursa -
Trasee - -

Instalatii termice

Corpuri radiante

Instalatii sanitare

Trasee

Corpuri sanitare

Instalatii PS! . Alarmare . .
Stingere _ i
Climatizare . i
Ventilatie _ i
Alte instalatii Alarma antiefractie - )

Sistem monitorizare video

Alte elemente anexe

10
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2.4. Analiza pietei imobiliare (studiu de vandabilitate).

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua
tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum
sunt banii. O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor.
Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ mic,
proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste
piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca
precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea
avansului de plata, dobanzile, etc. In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu
exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct
de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si
oferta. Oferta pentru-un-anumit tip de cerere se dezvolta-greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si
vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De
multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de
vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante
motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si
exogeni proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la
piata pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat
tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul
lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a
pietei si dezagregare a proprietatii.

Dezvoltarea pietei imobiliare este strans legata de strategia de dezvoltare a creditelor ipotecare pentru
investitiile imobiliare.

2.5. Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate

Piata specifica tipului de proprietate analizata este piata spatiilor de depozitare din zona mediana a
municipiului Ploiesti-zona Eminescu si zone similare ca atractivitate. Analiza datelor culese din aria de piata
definita la (2.2) a presupus examinarea cererii si ofertei pentru proprietati similare celei evaluate.

Acest tip de proprietate este atractiv pentru o serie de potentiali utilizatori in general persoane fizice si
juridice.

In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economica la nivel local, comportamentul
participantilor la piata, trenduri ale ultimilor ani, cererea specifica si oferta competitiva pentru tipul de
proprietate delimitat.

Tendinta generald este de dezvoltare ca zona mixta (comerciala si rezidentiala).

11
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2.6. Analiza ofertei

in piata imobiliard, anul 2023 a adus provocdri atat pentru cumpdratori, cat si pentru jucétorii activi pe
segmental rezidential. Specialistii cred c3 a fost un an de revenire dupa un 2022 dificil.

Romanii pot lua in considerare o achizitie in 2024. Totusi, o scddere dramatica a preturilor nu va avea loc.

Tn ciuda inflatiei, a dobanzilor ridicate si a stdrii generale de instabilitate, preturile solicitate la vanzare nu au
scizut si, Tn lipsa unor dezechilibre macroeconomice majore, nici in 2024 nu vor ajunge sa scada.

Segmentul inchirierilor poate fi considerat “vedeta” pietei rezidentiale, dupd o evolutie spectaculoasa in 2023.
Interesul pentru chirii a crescut semnificativ, pe fondul dificultatilor intaInite pe piata de creditare de catre unii
dintre potentialii cumpdratori, iar proprietarii l-au valorificat prin majorari ale preturilor.

“Performantele pietei rezidentiale au reusit sa depdseascd si cele mai optimiste agteptari. Preturile au rezistat
presiunii. Oferta a scizut puternic. Cererea a crescut cu pana la 40% pe anumite segmente. lar numarul
tranzactiilor a crescut semnificativ in ultimul trimestru al anului. Daca dobanzile continua sa scada catre un
nivel si mai confortabil, vom avea toate conditiile de piatd indeplinite pentru ca anul 2024 s3 fie unul de
revenire puternicd a segmentului rezidential. Romanilor care au o nevoie imobiliard, isi permit sd cumpere, dar
incd asteapta o scddere dramaticd a preturllor locuintelor, le sugeram si reanalizeze datele si s& ia in
considerare o achizitie in 2024”, a declarat Daniel Crainic, director de marketing Imobiliare.ro.

Anul 2023, in imobiliare, pe scurt:

Interesul potentialilor cumpdratori si chiriasi pentru locuintele disponibile pe piata rezidentiald a crescut chiar
si cu 40% in unele cazuri.

Cumparatorii au fost intr-o stare de asteptare, urmarind atent ofertele din piatd, dar fara ca aceasta cererein
crestere s3 se materializeze intr-un numar mai mare de tranzactii.

Tn total, aproape 453.900 de potentiali cumpdratori si circa 287.700 de potentiali chiriasi si-au cautat o casd
sau un apartament pe imobiliare.ro pe parcursul acestui an.

Tn total, la nivelul pietei rezidentiale au fost disponibile la vdnzare aproximativ 313.000 de locuinte sila
inchiriere aproape 217.200 de locuinte.

Scumpiri semnificative in cazul apartamentelor de inchiriat, pentru unul cu 2 camere bugetul este de 490
euro/lund

Cluj-Napoca, cel mai scump oras si in 2023, cu cea mai mare crestere a cererii in réndul cumparatorilor, cu
39%,

Pretul mediu solicitat in cazul apartamentelor s- -a majorat cu 4% si a atins pragul de 2.500 euro/mp util. Chiria
medie pentru un apartament cu 2 camere s-a majorat cu 11% anul acesta si a ajuns la 500 euro/luna.

Brasovul, al doilea cel mai scump oras din tard, unde peste 35.000 de potentiali cumparatori si-au cautat pe
parcursul anului o casd sau un apartament in Brasov pe Imobiliare.ro, cu 12% mai multi decat anul trecut.
Numdrul celor interesati de proprietafile rezidentiale din Brasov il depéseste pe cel din alte orase mari din tara
precum Cluj-Napoca, lasi sau Constanta.

Un apartament cu 2 camere pozitionat intr-o zond centrala sau semicentrald, cu un grad mediu de ocupare de
60% pe lund, se inchiriazi la un pret de 70-75 euro/noapte, rezultand un venit de circa 1.350 de euro, din care
se scad diverse costuri necesare intretinerii locuintei si gasirii clientilor, rezultdnd un venit mediu lunar de
pana la 850 euro.

Apartamentele din Brasov continud s se scumpeascd. Preful mediu solicitat la vanzare a ajuns in jurul valorii
de 1.620 euro/mp util in 2023, al doilea cea mai ridicat din tara.

Si in cazul chiriilor observam majordri. Un apartament cu 2 camere poate fi inchiriat, in prezent, cu 450
euro/lund.

Exceptia de pe piata rezidentiald din Constanta unde cererea de pe piata rezidentiald a crescut pe parcursul




MUNICIPIUL PLOIESTI Mai 2024

anului 2023, dar avansul a fost mult mai lent decét in cazul celorlalte centre regionale majore din tara.

Chiar si in acestea conditii, aproximativ 31.000 de potentiali cumparatori si peste 23.300 de potentiali chiriasi
si-au ardtat interesul pentru casele si apartamentele listate pe Imobiliare.ro.

Dac4 in cazul ofertei disponibile la vanzare tendinta de scddere se pdstreaza, pe segmentul de inchirieri
fntalnim un avans cu aproape 30%.

Pretul mediu solicitat de citre proprietari si dezvoltatori pentru apartamentele scoase la vanzare in orasul de
pe litoral este similar cu cel inregistrat in Timisoara, respectiv de 1.500 euro/mp util. S-a putut observa, astfel,
un avans cu 3% in 2023 comparativ cu anul anterior.

Majorarea de pe segmentul chiriilor a fost, in schimb, cea mai semnificativé din randul marilor orage analizate
de Imobiliare.ro, respectiv cu 29%. Un apartament cu 2 camere poate fi inchiriat, la ora actuala, cu 450
euro/luna.

lasi: semnal de alarmé privind oferta de locuinte noi, interesul pentru proprietétile rezidentiale disponibile la
vanzare in lasi este in crestere comparativ cu anul trecut.

Aproximativ 32.300 de potentiali cump&ratori si-au cdutat viitoarea locuintd pe Imobiliare.ro in intervalul 1
ianuarie - 5 decembrie 2023. Cererea este tot mai mare si pe segmentul de inchirieri.

Numérul caselor si apartamentelor disponibile la vanzare a scézut cu 34%, acesta fiind al doilea cel mai mare
declin inregistrat in randul celor sase orase analizate.

Apartamentele din lasi s-au vandut, anul acesta, cu un pret mediu de 1.420 euro/mp util, cel mai scdzut
nregistrat in randul celor sase mari orase analizate de Imobiliare.ro.

Chiriile s-au scumpit cu 14% pe plan local, dar chiar si asa proprietarii solicitd unele dintre cele mai accesibile
preturi pentru apartamentele lor. Bugetul mediu necesar pentru inchirierea unui apartament cu 2 camere a
fost anul acesta de 400 euro/luna.

Timisoara, cea mai mare cerere in randul centrelor regionale, unde interesul pentru proprietatile rezidentiale
din Timisoara se mentine puternic.

Aproximativ 38.300 de potentiali cumpératori si-au cdutat, in 2023, un apartament sau o casa in Timisoara pe
Imobiliare.ro. Acesta este cel mai mare numir de potentiali cumpérétori inregistrat in centrele regionale, dupa
Bucuresti.

Un avans cu 20% s-a inregistrat si la nivelul cererii pentru locuintele de inchiriat.

Oferta a urmat tendinta de scidere ap&ruti si in celelalte orase mari, in timp ce preturile au avansat usor.
Proprietarii si dezvoltatorii au solicitat, in medie, 1.500 euro/mp util pentru apartamentele scoase la vanzare
anul acesta si 360 euro/lund pentru locuintele cu 2:camere listate la inchiriere.

Timisoara se mentine, astfel, unul dintre cele mai accesibile orage mari din tara pentru chiriasi.
Oferte de inchiriere spatii depozitare/garaje:

&

Ploigsti garaj de inchiriat 100 EUR negoclabll
Prahova, Molestt ¢ Vezi pe hardd

0733221277

i
,.

Bund, ma intereseazd oferta
i casid. Mai este

Specificalt

Suprafate-utlla Cospwl

S Adwuys figier 7

Descriere
Piolest! zona AFT ARTSAN inchirlez garaj pe terman lung pantru masina sau depoziiare

Pret inchiriere: 4 euro/mp. ;
https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/depozit/anunt/ploiesti-garai-de-
inchiriat/i62423892h8770231078720644793h1f.html
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snivar (3}

@ Petre Daniel
k Pe OLX din felruaia 2018
Aoty pe 18 ront 2024

Trimite mesa)

‘ %y 072 292 3953 ‘

et mrulte arunturt ale avestul vanzator )

LOCALITATE

@ Piotest],

Prahova @ !

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acsstarunt & fost publicer de cltes un vinziter privet.
S urmere, legge priving drspruiie nonsumandlor e
Sosian 15 ol 2022 W, URmare, IRgle DIVING CREPRUILG Eonsum:
Aratd mal mutie “

Inchiriere loc parcare subteran zona 9 Mai

PulsCIRE

85¢€ MOBILIERT | RO
o prOMOVESZA (O REACTUALIZEAZA

Perscansa fzloa |§ Tip: Gara) ! Protabll partig AUOsny l| Supratats: 17 | i
| Secwimie: Monhorizare video ‘ £ _
DESCRIERE
Lot parcare indivigust
Subieran
Arces 24/24
Moritoizat vides
Zona 8 Ma
Str Muscel {registru comerjuul ]
Bdinim & funt
<l i ANAF

Pret inchiriere 5 euro/mp.
https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriere-loc-parcare-subteran-zona-9-mai-1Diib7T.html
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Inchiriez Garaj Cu Elevator
9 Piolest

HF 150587 Gasile: ofxro

e Pretur o3 Dascoriers

Prezzi

inchiriez gavaj cu elevater Ploieati 200 €

€ 200,00

Mergeti La Anunt

SIMILAR

Wizt 13

Y Oatalit

ht}ibs»:»//www.anun_turiin.roiinchiriez—gara]—cu-ele_yator—1585371.htm_|

inchiriez Loc FParcare Mihai Bravu(Teleajen)
Priclest

10 787004 Gésie:

% Profurt L Rhesriees

Prezzi
inchiriez foc parcars Mihat Bravy({ Teleajen} Pivlesti 200 RON RON
% Preturt 75 Qesorisre
Detalii
. Tp » ' . F‘s:cm;'; Fxt«ri‘cafai Prexabanentm
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2.7. Analiza cererii

In acceptiunea SEV, participantii de pe piata reprezinta ansamblul persoanelor, companiilor sau al altor entitati
care sunt implicate in tranzactiile curente sau care intentioneaza sa intre intr-o tranzactie cu un anumit tip de
activ. Hotararea de a comercializa si orice puncte de vedere atribuite participantilor de pe piata sunt cele
specific vanzatorilor potentiali, activi pe o piata la data evaluarii si nu cele specifice unor anumite persoane sau
entitati. Cadrul conceptual cere excluderea oricarui element al valorii speciale sau a oricarui element al valorii
care nu ar fi disponibil majoritatii participantilor de pe piata.

Numaérul apartamentelor si caselor listate la vanzare s-a redus, la nivel national, cu 25%, iar cel al proprietatilor
de inchiriat cu 10%.

O cerere mare raportata la oferta de la nivelul pietei locale a aparut in Constanta, cu 29%.

La polul opus s-a aflat Timisoara, unde proprietarii au marit chiriile cu 3%. Aici gdsim unele dintre cele mai
accesibile chirii solicitate in marile orase din tara.

Cerere cu 35% mai mare pe chirii in Bucuresti, a doua cea mai mare crestere a cererii pentru proprietatile
disponibile la vanzare, dupa cea din Cluj-Napoca.

Peste 226.000 de potentiali cumpdritori au ciutat o casd sau un apartament in Bucuresti pe Imobiliare.ro in
intervalul 1 ianuarie - 5 decembrie 2023.

Tot in Bucuresti intalnim si cel mai mare avans in interesul pentru proprietdtile listate la inchiriere, cu 35% fatd
de 2022.

Numérul caselor si apartamentelor scoase la vanzare s-a redus cu 30% in perioada 1 ianuarie - 5 decembrie
2023 comparativ cu acelasi interval al anului trecut.

Aceasta este a treia cea mai puternica reducere a ofertei apérutd la nivelul marilor orase din tard, dupa cele
din Cluj-Napoca si lasi.

Pretul mediu solicitat de proprietari si dezvoltatori pentru apartamentele listate la vanzare a avut in ultimul an
o usoara scidere, de 1%, pand la pragul de 1.580 euro/mp util.

Capitala are cea mai scumpé ofertd high-end din tara, cu zone unde preturile depasesc 2.600 euro/mp util si se
indreaptd spre pragul de 3.000 euro/mp util, zonele Aviatorilor-Kiseleff, Primaverii sau Herastrau.

2.8. Echilibrul pietei

Chirii In primul trimestru nu au fost inregistrate modificari ale chiriilor pentru spatiile de depozitare si Din
cauza diferitelor imperfectiuni, pietele functioneaza rareori perfect, cu un echilibru constant intre cerere si
oferta si cu un nivel constant de activitate. imperfectiunile obisnuite ale pietei se refera la fluctuatii ale ofertei,
la cresteri sau diminuari bruste ale cererii sau asimetria informatiilor detinute de participantii de pe piata.
Deoarece participantii de pe piata reactioneaza la aceste imperfectiuni este posibil, la un moment dat,cao
piata sa se adapteze la orice modificare care a cauzat dezechilibrul. O evaluare care ca obiectiv estimarea celui
mai probabil pret de piata, trebuie sa reflecte conditiile de pe piata relevanta, existente la data evaluarii, si nu
un pret corectat sau atenuat, bazat pe o presupusa refacere a echilibrului.
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3. ANALIZA DATELOR. CONCLUZII

3.1. Cea mai buna utilizare (CMBU)

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor
de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definita ca cea mai probabila utilizare a proprietatii care este fizic posibila,
justificata adecvat, permisa legal, fezabila financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii.

Analiza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piata asupra proprietatii analizate. CMBU se
bazeaza pe datele colectate si analizate pentru estimarea valorii proprietatii prin analizarea fezabilitatii legata,
respectiv, de estimarea profitului potential generat de proprietate, de investitii, stabilitatea ocuparii,
managementului, precum si de cresterea potentiala a valorii.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii.
Ea trebuie sa fie:

= permisibila legal

= posibila fizic si justificata

= fezabila financiar

= maxim productiva
Tipul de utilizare reprezinta elementul esential in estimarea valorii proprietatii, iar valoarea terenului trebuie
considerata din acest punct de vedere, obiectivul evaluatorului constand in gasirea utilizarii care maximizeaza
valoarea proprietatii.

Analiza CMBU pentru terenul ca fiind liber:

Cea mai buna utilizare a terenului ca fiind liber trebuie luata in considerare in raport cu utilizarea sa existenta
si cu toate utilizarile lui potentiale.

Posibilitatea indepartarii constructiilor existente subliniaza conceptul celei mai bune utilizari a terenului ca
fiind liber, chiar si atunci cand exista constructii pe acel teren.

Cea mai buna utilizare a unei parcele de teren este de a pastra terenul in scopuri investitionale, adica terenul
sa ramana liber sau sa fie utilizat pentru o utilizare intermediara pana cand cererea justifica ridicarea de
constructii. Acest lucru se intampla adesea atunci cand apare deprecierea externa a pietei (ex. atunci cand
piata imobiliara este supraaglomerata, costurile financiare foarte mari impiedica constructia).

Testul permisibilitatii legale a terenului ca fiind liber.

In acest caz trebuie sa se deterimine care utilizari sunt permise legal.

Restrictiile private de zonare, normele de construire, reglementarile de utilizare, precum si reglementarile
asupra mediului inconjurator.

Trebuie sa se tina cont daca exista o probabilitate rezonabila ca documentatiile de urbanism sa se modifice
pentru ca cea mai buna utilizare a proprietatii sa se realizeze.

Investigand probabilitatea rezonabila a modificarii documentatiilor de urbanism, evaluatorul trebuie sa tina
seama de tendintele din aria pietei, de planul de dezvoltare al comunitatii.

Utilizarile care nu sunt compatibile cu utilizarile existente ale terenului din zona si utilizarile pentru care
cererile de modificare a documentatiilor de urbanism au fost respinse in trecut, nu sunt luate in considerare ca
cea mai buna utilizare potentiala.

Pentru terenul analizat, tinand cont de reglementarile urbanistice ale zonei, vecinatatile si granitele
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proprietatii analizate, precum si de utilizarea prezenta (conform autorizatii de construire si procese verbale de
receptie constructii existente), rezulta ca utilizarea prezenta (cea rezidentiala) este cea permisa legal si ca
posibilele utilizari probabile ca fiind permisibile din punct de vedere legal sunt inexistente.

Testul pentru posibilitatea fizica a terenului ca fiind liber

Acesta analizeaza caracteristicile fizice ale amplasamentului care pot afecta cea mai buna utilizare a sa.
Marimea, forma, solul, accesibilitatea terenului, gradul de risc in eventualitatea producerii unor dezastre
naturale precum inundatiile si cutremurele afecteaza utilizarile pe care le poate avea un teren. Utilitatea unei
parcele de teren poate de asemenea depinde de vizibilitatea si marimea ei. Capacitatea si disponibilitatea
utilitatilor publice sunt de asemenea factori importanti.

Utilizarea diferita de cea prezenta a terenului ar implica modificarea autorizatiilor de construire, desfiintarea
constructiilor prezente,si reconstruire, rezultand costuri foarte mari. Utilizarea posibila legala (cea prezenta,
rezidentiala) coroborata cu analiza caracteristicilor fizice ale amplasamentului, conduc la concluzia ca este
posibil fizic ca terenul sa fie rezidentialo.

Testul fezabilitatii financiare a terenului ca fiind liber

Numai acele utilizari care indeplinesc primele doua criterii sunt analizate mai departe. Cat timp o utilizare
potentiala are valoare in comparatie cu costurile ei si respecta primele doua criterii, utilizarea este fezabila
financiar.

Daca utilizarile fizic posibile si permise legal produc venit, analiza fezabilitatii financiare se va concentra adesea
pe a determina care dintre utilizarile potentiale este probabil sa produca un venit (sau profit) egal sau mai
mare decat suma necesara pentru acoperirea cheltuielilor de exploatare, a obligatiilor financiare si
amortizarii investitiei.

Daca utilizarile nu produc venit, analiza va determina care dintre ele poate crea o valoare sau care poate duce
la obtinerea de profit egal sau mai mare decat suma necesara pentru constructie si vanzare a proprietatii.
Analize ale cererii si ofertei si localizarii sunt necesare pentru identificarea acelor utilizari care sunt fezabile
din punct de vedere financiar si pentru identificare acelei utilizari care este maxim productiva.

Orice depreciere externa legata de o utilizare specifica trebuie inclusa in testul fezabilitatii financiare.

Din concluziile rezultate mai sus si din faptul ca alte dezvoltari alternative nu sunt momentan permise legal si
fizic rezulta ca dezvoltarea rezaidentiala (cea prezenta) este cea mai fezabila.

Testul productivatii maxime a terenului ca fiind liber

Acesta se aplica utilizarilor care au trecut de celelalte trei teste anterioare. Analiza aditionala a fortelor de
piata ale cererii si ofertei poate ajuta in procesul de eliminare.

Testul de adreseaza nu numai valorii create in urma utilizarii maxim productive, ci si a costurilor necesare
obtinerii valorii, daca acestea exista, ca de exemplu pentru demolarea si indepartarea constructiilor, costurilor
de remediere a problemelor de mediu si de modificare a planlui de urbanism.

Dintre utilizarile financiar fezabile, cea mai buna utilizare este utilizarea care produce cea mai mare valoare
reziduala a terenului, in concordanta cu riscul acceptat de piata si cu rata rentabilitatii pretinsa de piata pentru
aceasta.

Cea mai buna utilizare potentiala a terenului este de obicei utilizarea pe termen lung, care ar trebui sa se
mentina pe amplasament pe toata durata vietii normale a constructiilor.

Durata de viata normala depinde de tipul cladirilor, de calitatea constructiei si de alti factori. Fluxul de
beneficii (venitul si amenajarile) produse de constructii reflecta un program de utilizare a terenului bine
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intocmit si de obicei foarte concret.
Nu este cazul.
Analiza CMBU pentru terenul construit:

Pe baza studiului pietei imobiliare specifice tipurilor de proprietati existente in zona si care urmaresc
tendintele de dezvoltare urbana, proprietatea de evaluat a fost analizata pentru cea mai buna utilizare in
situatia actuala (a dezvoltarii terenului ca proprietate imobiliara rezidentiala) care ar putea respecta criteriile
CMBU:

»  Permisibilitate legala : pentru dezvoltarea prezenta exista. Analiza unor alte dezvoltari rezidentiale se
poate face doar in ipoteza obtinerii modificarii planului urbanistic, implicand costurile necesare si
demolarea constructiilor existente in prezent, ceea ce nu este posibil.

= Fizic posibila: vecinatatile, caracteristicile intrinseci ale terenului (deschidere, acces, forma, utilitati
etc.), functionalitate ;

®  Fezabila financiar si maxima productiva: pe baza datelor prezentate in analiza pietei, veniturile
potentiale rezultate din vanzarea-proprietati posibile si tendinta de dezvoltare a zonei, conduc la
premisa ca utilizarea prezenta conduce la maximizarea profitului obtinut din teren.

In aceste conditii, in opinia evaluatorului, sunt respectate toate conditiile impuse in definitia conceptului de
cea mai buna utilizare si evaluarea proprietatii in varianta terenului liber pentru utilizare rezidentiala.

Analiza CMBU pentru terenul ca fiind construit

Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita este caracteristica utilizarii care trebuie sa fie realizata
pe o proprietate prin prisma constructiilor existente si a celor ideale descrise in concluzia analizei cmbu a
terenului ca fiind liber.

In cazul unei proprietati construite exista trei posibilitati care trebuie luate in considerare:

-demolarea constructiei existente si redezvoltarea terenului;

-continuarea utilizarii existente

-modificarea utilizarii existente

Testarea continuarii utilizarii existente a proprietatii ca fiind construita

Utilizarea existenta a proprietatii ca fiind construita este adesea implicit permisa d.p.d.v legal si fizic posibila.
In cazul in care utilizarea existenta va ramane fezabila din punct de vedere financiar si este mai profitabila

decat o modificare sau o redezvoltare, atunci utilizarea existenta va ramane cea mai buna utilizare a
proprietatii ca fiind construita.

In cazul analizat aceasta este singura fezabila.

Testarea modificarii utilizarii existente a proprietatii ca fiind construita

Modificarea constructiei existente trebuie sa indeplineasca toate cele patru teste ale CMBU. In cadrul
procesului de analiza a pietei, studierea productivitatii proprietatii, poate arata ce schimbari ale utilizarii

existente sunt posibile fizic si permise legal.

Nu este cazul.
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Testarea demolarii proprietatii ca fiind construita si a redezvoltarii

Demolarea poate fi considerata forma extrema de modificare a utilizarii existente a proprietatii construite.
Atunci cand o utilizare alternativa a terenului este permisa legal, fizic posibila, fezabila financiar si cea mai
profitabila (minus costurile de demolare si de reconstruire a terenului), decat utilizarea in continuare a
constructiilor existente, atunci utilizarea alternativa va fi cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind
construita.

Concluziile rezultate coincid cu cele de la analiza CMBU pentru terenul ca fiind liber, adica CMBU a terenului
construit este de proprietate rezidentiala (utilizare prezenta).

Nu este cazul.

3.2 Date privind modul de realizare a evaluarii

Pentru evaluare s-a ales abordarea prin piata pentru teren, respectiv abordarea prin cost si abordarea prin
venit pentru constructie cu teren.

Abordarea prin piata se bazeazd pe analiza comparativad a proprietdtii de evaluat cu proprietdti similare care
au fost vandute, luand in considerare elementele de comparatie si efectuand corectii pentru diferentele dintre
acestea.

Abordarea prin cost se se bazeaza pe estimarea proprietatii prin calculul costului de inlocuire al constructiilor
la care se adauga valoarea terenului.

Abordarea prin venit este bazata pe premisa ca valoarea proprietatii este egala cu suma beneficiilor
previzionate sau anticipate, exprimate in bani.

3.3. Abordarea prin cost

Aceasta consta in evaluarea terenului (valoare de piata) la care se adauga costul de inlocuire net al
amenajarilor acestuia.

Evaluarea terenului

Pentru evaluarea terenului s-a utilizat abordarea prin piata. Informatiile privind vanzarile comparabile sunt
corectate pentru a reflecta diferentele intre fiecare proprietate comparabila si proprietatea de evaluat.
Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de
vanzare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile economice, utilizarea si
componentele non-imobilare ale vanzarii.

Abordarea prin piata isi are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii juste se
face prin analizarea pietei, pentru a gasi proprietati similare, iar aceste proprietati, pentru care se cunosc
valorile de tranzactie, se vor compara cu proprietatea care trebuie evaluata. Premiza majora a metodei este
aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile unor proprietati
competitive si comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati si
tranzactii, care influenteaza valoarea.

Este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piata imobiliara,
reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se bazeaza pe valoarea unitara rezultata in urma
tranzactiilor cu proprietati similare efectuate in aceeasi zona.

Valorile selectate in urma ofertelor de pe piata, analizate prin prisma limitelor mentionate, sunt corectate cu o
serie de factori care sa reflecte o valoare de piata asimilata pentru spatiul supus evaluarii. Evaluatorul
foloseste informatii privind piata imobiliara, informatii obtinute in urma investigatiilor facute in teren, de la
agentii imobiliare si din publicatii de specialitate.



MUNICIPIUL PLOIESTI

Mai 2024

Evaluarea terenului se face in ipoteza ca este liber.
Comparabilele utilizate sunt urmatoarele:
Comparabila 1

Terent wbyddene s oane e S ey, 200 At At

Bivve Pazuy - Tegering
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S22 88 -

Localizare
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Teren intravilan de vanzare, zona Ana
Ipatescu, 533 mp
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SRET mpnesabil
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Caracteristicl

Supratata teren 533mp  Lalegone Intravilan
From LU 323Fm el pe teran: DA
W Frontui 1 Fupralats conshuia 17035 mp
Tip taren: Constructii

Utliitati

Wiiltiat: Apa, Canalizare, Gaz, Curent, Utilitat! pe teren

Adte informatii

iwi: Oportunitate de investitie, La sosea, Acces autg, Teren imprejmuit

Alte caravter
feali o Strazi asfaltate, fuminat stradal, Mijloace de transport

Mantiunt: Suprafetele si planutile afisate pe site sunt cu tithe orientativ,

Pot aparea mici diferente in realitate.

https:/!www.marshaII—imobiIiare.ro,’teren-intravilan—de—vanzare—zona-ana-ipatescu-533—mg-msh51739g

Comparabila 2
Vanzare teren intravilan, in Plolesti, zona Bobaina

& ploiegt, mona Central - Vet hartd

weme 137.000€
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Descriere

Varzgre toren indrevilan InPlolestl 2ora Bobalng

Taemrad s alinintr-o zonade

G, reginiy e iraitime B2

Are o sugainge 0 593 mp, desciidoros Ip € shoxi (30 i, respactiv (39 mi, POT 60%, QUT

Libitath: ape st curert pe e canalivats b hotae

Veckhptati: rastaurant Devincl, seooia, Hoeu, gradinita, after school. mijlo do transport oy cormun eto.

Pegt:

citesin mai putin

Lo g

Specificatii

T i G104 2004

L drnany. KPR IB008

Supratatl teren: 893 mp
T veran: congiructy
Clasificara tiar: irtravilan
Front gtradal: 30m
M. Froiuets 2

T LT BCORS: Gm

YTIITATS ALTE DETALH ZONA

Apsa Armenalare sirazh axfalisis
Canalizace:

Gas

Curent

DESTINATIE ALTE DETALIPRET
razidential Coreginn: %

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/ploiesti/central/teren-constructii-de-vanzare-
XF2F130057lista=6550688&listing=1&pagina=lista&imoidviz=4224427235
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Comparabila 3

. Sapratispd taven » 305 pp

f&-&m 3
) i

Localizare

Nr. Frontut 3 Suprafais consliuiia:
' Tip tere Constructil

Teren intravilan de vanzare, zona Sud, 395

mp
BRET negos it |
> OFER Ly MSHZ502M3
Caracteristicl
Shapes Tt fanomn 395 mp  Categorie intraviian
Frort strasdah 1Bm  Consieante pe teter -

Descriere

Terenul dispune de fosa septica.

Utilitati

Litilitati: Apa, Gaz, Corent, Utilitati pe teren

Google

This page can't load Google Maps correctly.

Alte informati

Alte paraciorisiicl La sosea, Teren imprefmult

Dstelil zong: Strazt aglaltate, Huminat steadal, Mijloace de transport

httns://www.marshall-imobiliare.ro/teren-intravila-de-vanzare-zona-sud—395-m_[]-msh7502m3

Grila de calcul este urmatoarea

Elemente de comparatie Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparahila 3
Pret oferta € 120,000 137,000 95,000
Suprafata- m? 17.00 533 593 395
Pret oferta €/m? 225 231 241
Ajustare pentru negociere 15% 15% 15%
Valoarea ajustare 34 35 36
Explicatie ajustare in urma discutiilor telefonice, marja de negociere pentru proprietatile
comparabile a fostde aproximativ 15%
Pret ajustat : 191 1 e 196 204
Drept de proprietate deplin similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.00 0.00 0.00
Pretajustat 191.4 196.4 2044
T Ajustarea pentru dreptul de proprietate este O deoarece toate
Explicatieajustare . . - ; .
comparabilele sunt libere la vanzare, similar subiectului
Conditii de finantare la piata similar deplin deplin
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0
Pretajustat 191 196 204
. L. Ajustarea pentru conditii de finantare este O deoarece tranzactiile se
Explicatie ajustare b . i
azeaza pe capital propriu,
Conditii de vanzare cash similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0
Pretajustat 191 196 204

Explicatie ajustare

Ajustarea pentru conditii de vanzare este O deoarece nuam identificat
motivatii speciale pentru vanzare pentru niciuna dintre comparabile

W



MUNICIPIUL PLOIESTI

Mai 2024

Conditii de piata
Ajustare
Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Pret ajustat

Localizare

Ajustare
Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Acces/ Vizibilitate
Ajustare
Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Utilizare

Ajustare

Valoarea ajustare
Explicatie ajustare
Deschidere
procentul laturilor
Ajustare

Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Utilitati

Ajustare

Valoarea ajustare
Explicatie ajustare
Suprafata
Ajustare

Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Alte ajustari

Ajustare
Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Ajustare neta

ajustare bruta

May-24 prezent prezent prezent
0% 0% 0%
0.0 0.0 0.0

Ajustarea pentru conditii de piata este 0, deoarece proprietatile
comparabile erau disponibile pentru vanzare la data evaluarii sau intr-o
perioada apropiata de cea a datei evaluarii.

191 196 204

Loc. Ploiesti, Str L
Ploiesti- zona Ana
Cosanzeana nr 6, Jud.

Ploiesti- zona Bobalna Ploiesti- zona sud

Prahova Ipatescu
-15% -15% -30%
-28.71 -29.46 -61.33
Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul.
bun/buna bun/buna bun/buna bun/buna
0% 0% 0%
0.00 0.00 0
Au fost aplicate ajustari comparabilelor pentru diferenta de
acces/vizibilitate.
rezidential rezidential rezidential rezidential
0.00% 0.00% 0.00%
0 0 0
Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul.
3 32 30 15
0.57 1.96 1.52 0.57
-15% -10% 0%
-28.71 -19.64 0.00

Au fost aplicate ajustari comparabilelor 1 si 2 pentru diferenta de
deschidere/ procentul laturilor.

toate-in apropiere toate-in apropiere toate-in apropiere toate-in apropiere

0% 0% 0%
0 0 0
Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul. N
17.00 = 533 593 395
10% 10% 5%
19.14 19.64 10.22

Afost aplicata o ajustare pozitiva comparabilelor pentru diferenta de
suprafata. Din analiza de piata reiese ca terenurile cu suprafete mai mari
se tranzactioneaza la preturi mai mici.

teren neconstruibil

i i o constructii demolabile liber constructie demolabila
datorita dimensiunilor
-15% -20% -15%
-28.71 -39.27 -30.66

Afostaplicata o ajustare negativa comparabitelor pentru ca terenul
evaluat este neconstruibil din punct de vedere al di mensiunilor
(comparabilelor 1 si 3 |i s-a aplicatsi o ajustare pozitiva de 5 % deoarece
sevand cu constructii demolabile).
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Valoare adoptata
Valoare teren

Curs Euro

da da da
-67 -69 -82
-35% -35% -40%
105.25 108.01 102.22
46.75% 55.00% 50.00%
Euro Lei
124.00 617.09
2,108.00 10,490.46
49765 3
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Abordarea prin cost se se bazeaza pe estimarea proprietatii prin calculul costului de inlocuire a constructiei.

Metoda utilizeazd costurile cunoscute ale unor structuri similare (cu cea a constructiei evaluate), ajustate
pentru conditiile pietei sau deficiente fizice.
Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmatoarele etape:

e Stabilirea costului de inlocuire prin multiplicarea costului unitar ajustat cu suprafata de referint3;

e Estimarea deprecierii acumulate

e Determinarea valorii ramase la acelasi nivel de preturi, prin estimarea deprecierii acumulate.

Conform definitiilor:

Costul de inlocuire = costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaludrii, o clddire cu
utilitate echivalentd cu cea a clddirii evaluate, folosind materiale moderne, normative, arhitecturd si planuri
actualizate.

Costul unitar depinde de dimensiune, si anume, scade cu cresterea suprafetei sau volumului cladiri, dat fiind
faptul cd instalatiile de naturd imobiliard, ferestre, usi, lifturi si alte grupuri de componente imobiliare, nu
costa proportional mai mult pentru o cladire mai mare.
Tn aceastd metodi se va calcula costul unitar pentru clddiri similare sau se va corecta un cost unitar barem,
tindnd cont de diferentele de dimensiune, forma, finisaje, dotare cu instalatii, iar daca este cazul si cu un
indice aferent diferentei de timp intre data elaborarii costului barem si data evaluarii.
Pentru evaluarea constructiilor aflate pe amplasament luand in considerare costurile unitare actuale de
inlocuire a constructiei si dimensiunile (suprafata construita sau desfasurata, lungime s.a.) fiecarui element
constructiv analizat au fost urmariti urmatorii pasi:
1. Stabilirea valorii de infocuire/reconstructie totala prin estimarea unui deviz general estimativ, pe categorii
de lucrari, in functie de caracteristicile tehnico-constructive si gradul de dotare a cladirii. Aceste costuri au fost
determinate conform ,"Costuri de reconstructie — costuri de inlocuire - Cladiri industriale, comerciale si
agricole, constructii speciale C. Schipou editia 2010 actualizata, editura IROVAL Bucuresti”.
Tn lipsa preturilor de contract se poate utiliza costul total de nou al unei clddiri care indeplineste urmatoarele
conditii:
e Constructiile s3 reprezinte cea mai buna utilizare a amplasamentului,
e Proprietatea a atins un grad de ocupare stabilizat;
e Cererea si oferta sunt Tn echilibru,
e Valoarea amplasamentului poate fi determinatd (ea va urma scdzutd din pretul de vanzare a
proprietétii comparabile)
Referitor la raportul instalatii si costurile de bazi ale clddirii se mentioneazd cd cele dintai tind sd mareasca
costul unitar si se uzeaza mai rapid decat elementele constructiei propriu-zise.
n efectuarea corectiilor se tinea seama de delimitarea categoriilor generale de constructie, finisaje deosebite
sau echipamente speciale, astfel incat sa se poatd efectua corectii aferente existentei sau absentei acestora.
Aceasta valoare s-a stabilit pe baza documentatiei pusa la dispozitie de catre client, a inspectiei si
investigatiilor efectuate in teren. Pentru determinarea valorilor componentelor ale bunului de evaluat s-au
parcurs urmatoarele etape:
e documentare privind obiectul ce urmeaza a fi evaluat prin studierea documentelor puse la dispozitie de
catre client si stabilirea caracteristicilor tehnico-constructive ale cladirii,
e cercetarea obiectului la fata locului si stabilirea starii tehnice a cladirii si a subansamblelor componente,
se efectuaza incadrarea cladirii in una din fisele de evaluare,
e se elaboreaza faza de evaluare si se determina valorile unitare de reconstructie, pe total si pe categorii de
lucrari,
e se calculeaza valoarea tehnica unitara si totala la nivelul de preturi .
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2.Calcularea si deducerea deprecierii si altor pierderi de valoare ale constructiilor, cauzate de deteriorarea
fizicd si de deprecierea rezultata din modificdrile tehnologice sau ale pietei.

Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie/inlocuire ce poate apare din
cauze fizice, functionale sau externe.

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin analizarea varsta-durata de viata, ce utilizeaza durata de viata
econhomica care ia in considerare toate cele trei componente ale deprecierii intr-o singura estimare,

Durata de viata economica totala a unei cladiri incepe cu construirea ei se incheie atunci cand cladirea nu mai
contribuie la valoarea proprietatii imobiliare (nu mai contribuie la valoarea amplasamentului la cea mai buna
utilizare a sa). La estimarea duratei de viata economica a unei proprietati imobiliare, se ia in considerare toate
aspectele proprietatii si ale pietei acestia, incluzand calitatea si tarea constructiei, utilitatea functionala a
cladirilor si conditiile de piata si de localizare.

Durata de viata economica a unei cladiri este determinata de un anumit numar de factori, printre care:
-considerente de natura fizica (ex. Rata cu care componentele fizice ale cladirii se uzeaza, tinand seama de
calitatea constructiei, utilizarea proprietatii, nivelul de intretinere si clima regiunii).

-considerente de natura functionala (tehnologiile de construire, preferintele arhitecturale, eficienta energiei,
designul cladirilor). o -

-considerente de natura externa, adica influentele pe termen scurt si pe termen lung, precum stadiul ciclului
de viata al vecinatatii, disponibilitatea si posibilitatea de finantare, factorii cererii si ofertei.

In cazul analizat am aplicat o varianta a metodei varsta ~durata de viata economica., prin care se scad
elemente ale deprecierii din costul total, inainte de a aplica raportul varsta durata de viata (s-a estimat un cost
al remedierii elementelor recuperabile ale deprecierii (fizice).

Deasemenea in situatiile in care exista o depreciere externa, se aplica o alta varianta.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta un bun sunt:

e uzura fizica — reprezinta o pierdere din valoare sau din utilitatea initiala a unei proprietati
datorata consumarii sau expirarii duratei sale de viata utila, cauzata de utilizare, deteriorare,
expunere la diferiti factori de mediu, constrangeri fizice, trecerea timpului si alti factori
asemanatori. In general este un rezultat al micsorarii duratei de viata utila in timp, expunerii la
elemente naturale sau la modificari ale mediului inconjurator, defectelor interne rezultate din
vibratii si frecari in exploatare, precum si altor factori asemanatori. Poate fi utilizat pentru
cuantificarea uzurii fizice, raportul dintre “varsta” si ,durata de viata” a unui bun.

o deprecierea functionala - este data de pierderea din valoare sau utilitatea initiala a unei
proprietati, din cauza ineficientelor sau inadececvarilor caracteristice proprietatii insasi, atunci
cand este comparata cu o proprietate mai eficienta sau cu una mai putin costisitoare, pe care
a dezvoltat-o noua tehnologie. Simtomele care sugereaza prezenta deprecierii functionale
sunt costul de exploatare excedentar, supracapacitatea, inadecvarea, lipsa utilitatii sau alte
stari asemanatoare.

e depreciere economica (depreciere externa) — reprezinta pierderea din valoare sau utilitatea
deplina a unei proprietati, cauzata de factorii externi ai acesteia. Acesti factori includ costul
majorat al materilor prime, fortei de munca sau utilitatilor (fara cresterea corespunztoare a
pretului produsului); cererea scazuta inregistrata pentru produsul respectiv, concurenta
scazuta inregistrata pentru produsul respective, concurenta sporita, legislatia de mediu si
altele, sau factori asemanatori. Din analiza pietei imobiliare am constatat scaderea cerererii
manifestate pentru proprietati imobiliare cu 0-5% pentru unele mai putin afectate de situatia
economica (luand in considerare si localizarea), respectiv cu 5-20% pentru zonele mai puternic
afectate (zonele cu non-industrie si cele unde se constata o scadere semnificativa a interesului
investitional). Coroborat cu faptul ca in zonele subiect exista o piata mai activa, am extrapolat
acest indice mediu de scadere ca depreciere externa si la amplasamentul subiect. Am
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considerat necesar a lua in calcul aceste deprecieri prin prisma prudentialitatii impuse de
scopul lucrarii, precum si a situatiei si tendintelor manifestate de la sfarsitul lui 2008.
Aceasta abordare nu a putut fi aplicata, evaluatorul neavand la dispozitie informatii cu privire la anul de
construire al cladirii.
Mai jos este prezentat costul de nou.

Cost manopera si indici

DENUMIRE SIMBOI. euro/mp  Suprafata transpgn actuali::are Cost lotalfmp
Cl-Garaj
Structura GARAJZID 96.29 17.00 1.0000 2.9671 4,857.06
Invelitoare INVFAAZB 4,52 17.00 1.0000 3.5068 269.54
Finisaj B1S 11.03 17.00 1.0000 2.9185 547.34
Instalatie electricd EILFT 8.04 17.00 1.0000 2.7315 373.24
TOTAL CU TVA 6,047 Euro
TOTAL FARA TVA 5,082 Euro
Valoare unitara 299 €/mp
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3.4. Abordarea prin venit.

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect,
prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaza pentru a analiza capacitatea proprietatii evaluate
de a genera venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra valorii proprietatii prin
metode de actualizare. Abordarea prin venit este aplicabila oricarei proprietati imobiliare care genereaza venit
la data evaluarii sau care are acest potential in contextual pietei (proprietati vacante sau ocupate de
proprietar). Aceasta abordare include doua metode de baza:

- Capitalizarea venitului

- Fluxul de numerar actualizat (analiza DCF)

Capitalizarea venitului se utilizeaza cand exista informatii suficiente de piata, cand nivelul chiriei si cel al
gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cand exista informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare
pentru proprietati comparabile. Metoda consta in impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o rata
de capitalizare corespunzatoare. In aplicarea metodei se utilizeaza trei tipuri de venit:

- (VBP) venitul brut potential — materializeaza venitul total estimate a fi generat de proprietatea
imobiliara supusa evaluarii, in conditii de utilizare maxima;

- (VBE) venitul brut efectiv — venitul anticipat al proprietatii imobiliare, ajustat cu pierderile aferente
gradului de neocupare;

- (VNE) venitul net efectiv — rezulta prin deducerea cheltuielilor aferente proprietarului din totalul
veniturilor brute: impozit pe proprietate, asigurare, intretinere, reparatii, management, paza,
curatenie, etc.

Rata de capitalizare (c) reprezinta relatia dintre castig si valoare si este un divizor prin intermediul caruia
venitul realizat din inchirierea proprietatii se transforma in valoarea proprietatii. Calculul ratei de capitalizare
se face in cel mai corect mod pornind de la informatii concrete, furnizate de piata imobiliara, privin tranzactiile
incheiate (inchirieri, vanzari, cumparari). Daca aceste informatii lipsesc, estimarea ratei de capitalizare poate fi
efectuata pornind de la o rata de baza deflatata, la care se adauga prime de risc aferente investitiei.

Analiza DCF se utilizeaza pentru evaluarea proprietatilor imobiliare pentru care se estimeaza ca veniturile
si/sau cheltuielile se modifica in timp. Metoda fluxului de numerar actualizat necesita luarea in considerare a
veniturilor si cheltuielilor probabile din perioada de previziune.

Chiria de piata® este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi inchiriat, la
data evaluarii, 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 cunostinta de cauza, prudent
si fara constrangere. In particular, suma estimata exclude o chirie majorata sau micsorata de clauze,
contraprestatii sau facilitate speciale. “Clauzele de inchiriere adecvate” sunt clauzele care ar fi convenite in
mod uzual pe piata tipului de proprietate imobliara, la data evaluarii, intre participantii la piata.

Spre deosebire de chiria de piata, chiria contractuala reprezinta chiria care se conformeaza clauzelor unui
anumit contract efectiv de inchiriere.

Pentru estimarea valorii juste a proprietatii subiect prin aplicarea abordarii prin venit a fost utilizata metoda
capitalizarii venitului. Asa cum rezulta din datele de piata, chiriile de piata identificate pe piata specifica a
proprietatii subiect se situeaza in intervalul 2.87-5 euro/mp /luna.

Pentru proprietatea evaluata a fost selectata o chirie obtenabila de 60 euro/luna (3.92 Euro/mp/luna). Gradul
de neocupare a fost cuantificat la 20%.

VBP =720 E/an
VNE = 576 E/an

! SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
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VBE = 563 E/an

Estimarea ratei de capitalizare

Determinarea ratei de capitalizare

COMPARABILE

Chirie lunara solicitata (euro/mp) 100.00
Suprafata inchiriabila 25
Venit Brut Potential (EUR/an) 1,200
Grad de neocupare 20.00%
Venit Brut Efectiv (EUR/an) 960
Cheltuieli aferente proprietarului (@2%) 24
Venit Net din Exploatare (EUR/an) 936
Valoarea solicitata a proprietatii (EUR) 10,000

Rata de capitalizare (% 9.36%
Rata de capitolizare (%) 8.00%
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3.5. Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului.

In urma aplicarii abordarilor in evaluare prezentate in raport, au fost obtinute urmatoarele valori :

- pentru estimarea valorii terenului:

Abordarea prin piata: 2.108 euro, echivalent a 10.490,46 lei

- pentru estimarea valorii proprietatii imobiliare:

Abordarea prin venit: 6.251 euro, respectiv 31.108,10 lei

Criteriile care stau la baza reconcilierii sunt:

1. Adecvarea unei abordari cu utilizarea propusa a evaluarii. Avand in vedere tipul spatiului (proprietate
generatoare de venit) cea mai pretabila abordare este prin venit.

2. Precizia — se apreciaza acuratetea informatiilor si a ajustarilor efectuate pentru fiecare proprietate
comparabila analizata. Din analiza de piata, acuratetea informatiilor privind inchirierile si chiriile este
mai ridicata decat in cazul vanzarilor, in care negocierea joaca un rol importat in vanzarea
proprietatilor fiind foarte variabila.

3. Cantitatea informatiilor. Informatiile privind inchirierile sunt mult mai numeroase avand in vedere ca
spatiul evaluat este un spatiu pretabil pentru inchiriere si investitia intr-un asftel de spatiu se face in
general pentru a genera venituri din inchiriere.

Astfel, avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si
informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte, scopul evaluarii si caracteristicile
proprietatii imobiliare si mai ales localizarea acesteia, valoarea estimata pentru proprietatea in discutie va
trebui sa tina seama de valoarea rezultata in urma abordarii prin venit.

Valoare de piata totala = 6.251 euro, respectiv 31.108,10 lei , din care:

Valoare de piata teren= 2.108 euro, echivalent a 10.490,46 lei

Valoare de piata constructie= 4.143 euro, echivalent a 20.617,64 lei

la cursul valutar de 4,9765 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evaludrii, 14.05.2024. Valoarea de justa
nu contine T.V.A.

31



MUNICIPIUL PLOIESTI

Mai 2024

ANEXA 1: Fotografii

Localizare

Localizare

Exterior garaj

Exterior garaj

Exterior garaj
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ANEXA 2: Documente
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ANEXA NR.1.35 la regulament
PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI
Scara 1:100

Nr. cadastral Suprafata masurata a imobilului (mp)]  Adresa imobilului
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CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI
Mr 677 /s
I Ul 1024

REFERAT DE APROBARE
la proiectul de hotdrire privind vinzarea prin licitatie publica a
imobilului garaj( teren+constructie),situat in Ploiesti, str.Cosinzeana nr.6,ce apartine
domeniului privat al Municipiului Ploiesti

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

Imobilul garaj (teren+constructie), situat in Ploiesti, str.Cosinzeana nr.6, se afld in
domeniul privat al Municipiului Ploiesti conform Hotararii Consiliului Local al Municipiului
Ploiesti nr. 267 din 29.11.2006 privind includerea unor imobile in ,, Inventarul bunurilor care
alcdtuiesc domeniul privat al Municipiului Ploiesti ”, Anexa nr.1, pozitia 819, modificata prin
Hotararea Consiliului Local al Municipiului Ploiesti nr.137/31.03.2022.

Pentru imobilul garaj (teren+constructie), situat in Ploiesti, str. Cosdnzeana nr.6 sunt
indeplinite formalitétile de publicitate imobiliard, acesta fiind inscris in Cartea Funciara
nr.149023, numar cadastral 149023 (teren) si numar cadastral 149023-C1 (constructie).

In cadrul sedintei din data de 05.01.2024, Comisia nr.2 a Consiliului Local al
Municipiului Ploiesti Valorificarea Patrimoniului, Servicii céatre Populatie, Comert, Turism,
Agriculturd, Promovare Operatiuni Comerciale, a analizat posibilitatea de valorificare a
imobilului (terent+constructie) situat in Ploiesti, str. Cosanzeana, nr.6, consemnandu-se in
Procesul Verbal ,,vdnzare prin licitatie”.

Conform raportului de evaluare nr.2446/27.05.2024 intocmit de céitre S.C. KIDO
ADVISORS S.R.L. in baza contractului de servicii nr.30185/08.12.2023 incheiat cu Priméria
Municipiului Ploiesti, pentru imobilul garaj ( teren+constructie) mai sus mentionat, evaluatorul
autorizat a propus urmétoarea valoare:

Valoarea de piatd a imobilului:
6.251 euro = 31.108,10 lei
Din care:
Valoarea de piatd a terenului CF nr.149023 apartindnd Municipiului Ploiesti:
2.108 euro = 10.490,46 lei
Valoarea de piata a constructiei CF nr.149023-C1 apartindnd Municipiului Ploiesti
4.143 euro ~ 20.617,64 lei
Valoarea nu contine T.V.A.
Vénzarea se face prin licitatie publicé, organizatd in conditiile legii.



Avand in vedere cele prezentate, precum si necesitatea de a atrage noi venituri la bugetul
local, supunem spre aprobare Consiliului Local al Municipiului Ploiesti, in regim de urgent3,
in prima sedintd a Consiliului Local al Municipiului Ploiesti, proiectul de hotdrare privind
vénzarea prin licitatie publicd a imobilului garaj (terentconstructie) situat in Ploiesti,
str. Cosénzeana nr.6, ce apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti.

Consilieri:

Viscan Robert-Ionut

Marcu Valentin(ﬁ(

N\

Palas - Alexandru Paul

Sandu Octavian - Andre
Popa Gheorghe

Tonsciuc Mihai U

Neagu Daniel Puiu
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