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privind efectuarea unui schimb de terenuri intre
Municipiul Ploiesti si S.C. Baupartner S.R.L.

Consiliul Local al Municipiului Ploiesti:

Vizand Referatul de aprobare al domnului primar Mihai — Laurentiu Polifeanu sl
a 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 numarul la Directia
Gestiune Patrimoniu si la Directia Administratie Publicd, Juridic Contencios, Achizifii
Publice, Contracte sub numérul , privind efectuarea unui schimb de
terenuri intre Municipiul Ploiesti si S.C. Baupartner S.R.L..;

Luand in considerare cererea inregistrat la Municipiul Ploiesti sub nr. 9811 din
08.05.2025 (revenire la adresa nr. 14686/2019) formulata de S.C. Baupartner S.R.L.
cu privire la efectuarea unui schimb de terenuri intre Municipiului Ploiesti si S.C.
Baupartner S.R.L. precum si adresa de rispuns nr. 9811/30.06.2025.

Luénd act de faptul cd imobilul teren in suprafatd de 255 m? situat in Ploiesti,
str. Ovidiu nr.2 apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti conform Hotararii
Consiliului Local al Municipiului Ploiesti nr. 400/28.10.2014 privind modificarea
Anexei la Hotararea nr. 299/29.11.2003 a Consiliului Local al Municipiului Ploiesti
privind ‘includerea unor imobile in Inventarul bunurilor care alcdtuiesc domeniul
privat al municipiului Ploiesti referitor la imobilul-teren situat in str. Ovidiu nr. 2,
acesta fiind inscris in Cartea funciara nr.137414 a UAT Ploiesti, cu numér cadastral
137414;

Luand in considerare faptul ca imobilul — teren, in suprafatd de 255 m?, situat 1n
Ploiesti str. Carol Davila nr. 18 si str. Crigan nr. 3 (fosta Carol Davila nr. 16) nr. 18, 3,
(proprietatea S.C. Baupartner S.R.L) este inscris in Cartea funciard nr.145623 a UAT
Ploiesti, cu numar cadastral 145623;

Avand in vedere procesele verbale din data de 21.08.2019, data de 08.12.2020,
si data de 18.06.2025 precum si avizul din data de 30.06.2025 ale Comisiei de
specialitate nr. 2 a Consiliului Local al Municipiului Ploiesti — Valorificare Patrimoniu,
Servicii catre Populafie, Comert, Turism, Agriculturd, Promovare Operatiuni
Comerciale;

in temeiul prevederilor art. 108, lit. e, art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ¢), art. 196,
art. 354, art. 355 din Ordonanta de Urgen{d a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare si ale prevederilor art. 1763 si
art. 1764 din Codul Civil;

HOTARASTE:

Art.1 Insuseste raportul de evaluare nr. 4.176/2020 intocmit de cétre S.C. Fidox
S.R.L. Bragov pentru imobilul teren inscris in Cartea Funciard nr. 137414 cu numar
cadastral 137414, ce apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti situat in



Ploiesti, str. Ovidiu nr. 2, conform Anexei nr. 1 ce face parte integranta din prezenta
hotérére.

Art. 2. Insugeste raportul de evaluare nr. 4.175/2020 intocmit de cétre S.C. Fidox
S.R.L. Bragov pentru imobilul teren inscris in Cartea Funciara nr. 145623 cu numar
cadastral 145623, ce apartine S.C. Baupartner S.R.L. situat in Ploiesti, str. Carol Davila
nr. 18 si str. Crisan nr. 3 (fosta Carol Davila nr. 16) nr. 18, 3, conform Anexei nr. 2 ce
face parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 3. Aproba schimbul de proprietdti intre Municipiul Ploiesti si S.C.
Baupartner S.R.L. dupd cum urmeaza:

a) S.C. Baupartner S.R.L. cedeaza Municipiului Ploiesti dreptul sdu de
proprietate asupra terenului situat, in Ploiesti, str. Carol Davila nr. 18 si str. Crisan nr.
3 (fosta Carol Davilanr. 16) nr. 18, 3, In suprafatd de 255 m?, inscris in Cartea Funciard
145623 cu numir cadastral 145623, liber de orice sarcini;

b) Municipiul Ploiesti cedeaza societitii S.C. Baupartner S.R.L. dreptul sdu de
proprietate asupra terenului situat in Ploiesti, str. Ovidiu nr. 2, in suprafati de 255 m?,
tnscris in Cartea Funciara nr. 137414 cu numir cadastral 137414, liber de orice sarcini;

¢) schimbul precizat mai sus se realizeaza cu conditia amenajérii pe cheltuiala
S.C. Baupartner S.R.L., in termen de 1 an de la data semndrii contractului de schimb,
a unei parciri publice si a doud locuri de joacd pentru copi, astfel:

c.1) parcarea publicd va fi amenajati pe terenul in suprafatd de 255 m?, situat in
Ploiesti, str. Carol Davila nr. 18 si str. Crigan nr. 3 (fosta Carol Davila nr. 16) nr. 18, 3,

c.2) amplasamentele pe care se vor amenaja locurile de joaca pentru copii vor fi
puse la dispozitie de citre reprezentatii Primériei Ploiesti, intr-un termen de maxim 60
de zile calendaristice de la data adoptarii prezentei hotarari,

d) S.C. Baupartner S.R.L. are obligatia de a suporta cheltuielile aferente
efectudirii rapoartelor de evaluare pan la data perfectdrii contractului de schimb si cele
ocazionate cu perfectarea contractului de schimb,

e) toate cheltuielile atat cele pentru intocmirea documentatiilor tehnice necesare
si cat si cele pentru obtinerea autorizaiilor de construire vor fi suportate de citre S.C.
Baupartner S.R.L.

Art.4. Contractul de schimb ce are ca obiect terenurile invocate mai sus sé fie
incheiat in termen maxim de 60 de zile calendaristice de la data adoptirii prezentei
hotaréri.

Art.5. Directia Gestiune Patrimoniu, Directia Economicd, Directia Tehnic
Investitii, Directia Generald de Dezvoltare Urband si Directia Administratie Publicd
Juridic-Contencios Achizitii Publice, Contracte vor duce la indeplinire prevederile
prezentei hotérari.

Art.6. Directia Administratie Publicd Juridic-Contencios, Achizitii Publice,
Contracte va aduce la cunostinti publica prevederile prezentei hotarari.

Dati in Ploiesti, astazi ..........

Presedinte de sedinti, Contrasemneazi
Secretar General,

Laurentiu DITU
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Referitor la: Evaluarea proprietate imobiliara —

Teren intravilan - CF 137414 — Strada Ovidiu, Nr.2 - Ploiesti

1. Identificarea si competenta evaluatorului — S.C. FIDOX S.R.L, inmatriculata la Oficiul
Registrului Comertului sub nr. JO8/343/2001, avand codul unic de tnregistrare RO 13789500, membru
corporativ ANEVAR autorizaia nr.23/2020, reprezentatd prin ing. PANTEL OVIDIU — administrator,
membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 14997 avand specializirile EI, EPI si EBM, in baza Acord
cadru nr.12736/26.06.2019 si a contract subsecvent nr. 10660/18.06.2020 ncheiate cu Municipiul
Ploiesti, a efectuat raportul de evaluare al bunului imobil mentionat mai sus, apartinind

MUNICIPIULUI PLOIESTL
2. Identificarea clientului - MUNICIPIUL PLOIESTI, cu sediul in Ploiesti, Piata Eroilor, nr.1A,
avand Codul Unic de Inregistrare 2844855, reprezentata prin dl.Adrian Florin Dobre — Primar.
3. Scopul evaluirii — Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea estimarii valorii de piata a
imobilului conform Standardelor ANEVAR in vederea unui schimb.
4. Obiectul supus evaluirii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea
imobiliari formati din TEREN intravilan in suprafatd masurata de 255,00 mp, identificatd in baza CF
137414 — Ploiesti si HCL 400/2014.
5. Tipul valorii —este valoarea de piatd asa cum este definitd in Standardele de evaluare a bunurilor
din Romania 2018, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101 — Termeni de referinta ai evaludrii,
SEV 102 — Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 104 - Tipuri ale valorii, SEV 230 — Drepturi
asupra proprietitii imobiliare si GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.
6. Proprietarul imobilului - MUNICIPIUL PLOIESTI - domeniul privat
7. Data evaluarii — 10.07.2020
Data inspectirii bunurilor imobile — 18.06.2020
8. Documentele si informatiile ce stau la baza evaluarii

- Standardele de evaluare a bunurilor din Roménia 2018

- CF 137414 — Ploiesti, HCL 400/2014, plan amplasament si delimitare imobil

_ Informatiile primite in zona si publicatiile imobiliare

- Cursul RON/EUR din 10.07.2020
9. Valoarea propusi — Raportul de evaluare determind valoarea de piatd si a fost solicitat in vederea
unui schimb si a rezultat in urma calculelor efectuate si din analiza comparativa a datelor detinute de|

evaluator. Pentru proprietatea imobiliard susmentionata, evaluatorul propune urmétoarele valori:

Valoarea de piati a terenului:
532,60 Lei / mp = 110,00 Euro /mp
135.812,49 Lei ~28.050,00 Euro

Valoarea nu contine TVA

10. Argumente privind valoarea propusi

Valoarea a fost exprimatd tinind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate n prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice mentionate in raport;
Valoarea estimata se referd la bunurile mentionate mai sus;

Valoarea este valabild numai pentru destinaia precizata in raport;

Valoarea reprezint opinia evaluatorului privind valoarea de piata.

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru promovate de
citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia)

Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu
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Declaratie de certificare

Prin prezenta certificam ca :

e Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte. |
Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile |
limitative prezentate In acest raport.

e Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare i nu avem nici un interes personal si nu suntem pértinitori faa de vreuna
din partile implicate.

e Nici evaluatorul si nici o persoana afiliatd sau implicatd cu aceasta nu este actionar, asociat sau
persoand afiliatd sau implicata cu beneficiarul.

e Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau Intelegere care sa-i confere
acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile
exprimate in evaluare.

e Nici evaluatorul si nici o persoand afiliatd sau implicata cu acesta nu are alt interes financiar legat de
finalizarea tranzactiei.

e Analizele si opiniile noastre au fost bazate i dezvoltate conform cerinelor din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Roménia)

e FEvaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

e Bunurile supuse evaludrii a fost inspectate personal de catre evaluator.

e Prin prezenta certific faptul ca sunt competent sa efectuez acest raport de evaluare.

Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu
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Capitolul 1

TERMENI DE REFERINTA AI EVALUARII
1.1.Identificarea obiectului evaluirii - Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie
proprietatea imobiliari formata din TEREN intravilan in suprafati mésuratd de 255 mp, identificata
in baza CF 137414 — Ploiesti si HCL 400/2014. |
1.2. Scopul evaluirii — Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea estimarii valorii de piata a
imobilului conform Standardelor ANEVAR 1in vederea unui schimb.
1.3. Utilizarea evaludrii — Prezentul raport de evaluare se adreseaza MUNICIPIULUI PLOIESTI,
cu sediul in Ploiesti, Piata Eroilor, nr.1A, avand Codul Unic de inregistrare 2844855, reprezentatd prin
dl.Adrian Florin Dobre — Primar, in calitate de client si destinatar. Avand in vedere Statutul
ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu 1si asuma raspunderea decét |

fata de client gi faa de destinatarul lucrarii.
1.4. Baza de evaluare si tipul valorii estimate — Evaluarea executatd conform prezentului raport, in
concordantd cu scopul ei, reprezintd o estimare a valorii de piati a proprietdtii asa cum este definita in
' Standardele de evaluare a bunurilor din Romania 2018, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101 —
Termeni de referinti ai evaluarii, SEV 102 — Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 230 — Drepturi
asupra proprietatii imobiliare si GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.
Conform SEV 104 — Tipuri de valoare:
Valoarea de piati reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumparator hotdirat si un vdnzdtor hotdrdt, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in
cunostintd de cauzd, prudent i fird constringere.
Definitia valorii de piatd se aplica in conformitate cu urméitorul cadru conceptual:
,,suma estimatd” se referd la un pret exprimat in unitdti monetare, plitibile pentru activ, intr-o
tranzactie nepartinitoare de piatd. Valoarea de piatd este pretul cel mai probabil care se poate obtine in
mod rezonabil pe piatd, ladata evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piatd. Acesta este
cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de catre vanzator i cel mai avantajos pret obtenabil in
mod rezonabil de citre cumpdritor. Aceasta estimare exclude, in mod explicit, un pret estimat,
majorat sau micsorat de clauze sau de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipica, operatiuni de
vAnzare si de lease-back, contraprestatii sau concesii speciale acordate de orice persoand asociata cu
vanzarea, precum si orice element al valorii disponibile doar unui proprietar sau cumparator specific.
,,un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(i)” se referd la faptul ca valoarea unui activ sau datorie
este mai degraba o suma de bani estimata decat o suma de bani predeterminata sau un pret efectiv
curent de vanzare. Este pretul dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele continute in
definitia valorii de piata la data evaluarii.
,Ja data evaluirii” cere ca valoarea sa fie specifica unui moment, adica la o anumitd datd. Deoarece
pietele si conditiile de piata se pot modifica, valoarea estimatd poate sd fie incorecta sau
necorespunzitoare pentru o altd datd. Marimea valorii va reflecta starea si circumstantele pietei, asa
cum sunt ele la data evaludrii, si nu cele aferente oricarei alte date.
,intre un cumpiritor hotarat* se refera la un cumpiritor care este motivat, dar nu si obligat sa
cumpere. Acest cumparator nu este nici nerabdator, nici decis s cumpere la orice pref. De asemenea,
acest cumpdritor este unul care achizifioneaza in conformitate mai degraba cu realitatile pietei curente
si cu asteptarile pietei curente decét cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a carei existenta
nu poate fi demonstratd sau anticipata. Cumpidratorul ipotetic nu ar pliti un pref mai mare decét
pretul cerut pe piata. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeaza ,,piata”.
,,si un vanzator hotirat” nu este nici un vanzator neridbdator, nici un vanzitor fortat sa vanda la orice
pret, nici unul pregatit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata
curentd. Vanzatorul hotirit este motivat si vanda activul, in conditiile pietei, la cel mai bun pret
accesibil pe piata liberd, dupa un marketing adecvat, oricare ar fi acel pret. Circumstantele faptice ale
proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzatorul hotarat este un proprietar
ipotetic.
_jintr-o tranzactie nepirtinitoare” se refera la o tranzactie care are loc intre parti care nu au o relatie
deosebitd sau speciald, de exemplu, intre compania mama si companiile sucursale sau intre proprietar si
-4-
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chirias, care ar putea face ca nivelul pretului sa nu fie caracteristic pentru piatd, sau sa fie majorat.
Tranzactia la valoarea de piatd se presupune ca are loc intre parti fard o legaturd intre ele, fiecare
actionind in mod independent.

,,dupi un marketing adecvat® inseamna ca activul a fost expus pe piatd in modul cel mai adecvat
pentru a se efectua cedarea lui la cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil, in conformitate cu
definitia valorii de piatd. Metoda de vanzare este consideratd a fi acea metodd prin care se obtine
cel mai bun pret pe piatd la care vanzatorul are acces. Durata timpului de expunere pe piatd nu este 0
perioada fixa, ci va varia in functie de tipul activului si de conditiile pietei. Singurul criteriu este
acela cd trebuie sd fi existat suficient timp pentru ca activul sa fie adus In atenfia unui numar
adecvat de participanti pe piatd. Perioada de expunere este situatd fnainte de data evaludrii.

,jin care pirtile au actionat fiecare in cunostinti de cauzi, prudent” presupune ca atat
cumpdritorul hotarat, cat si vanzatorul hotdrat sunt informati, de o manierd rezonabild, despre natura
si caracteristicile activului, despre utilizarile curente si cele potentiale ale acestuia, precum si despre
starea in care se afld piata la data evaludrii. Se mai presupune ca fiecare parte utilizeazd acele
cunostinte in mod prudent, pentru a cauta pretul cel mai favorabil corespunzator pozitiei lor ocupate in
tranzactie. Prudenta se apreciaza prin referire la situatia pietei de la data evaludrii i neluénd in
considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neaparat imprudent ca un
vanzitor si vAnda activele pe o piatd cu preturi in scadere, la un pref care este mai mic decét preturile
de piata anterioare. in astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe pietele care inregistreaza
modificari ale preturilor, cumpdratorul sau vanzatorul prudent va actiona in conformitate cu cele mai
bune informatii de piata, disponibile la data evaludrii.

,,si fira constrangere” stabileste faptul ca fiecare parte este motivatd sd incheie tranzactia, dar niciuna
nu este nici foriatd, nici obligatd in mod nejustificat s o faca.

Conceptul valoare de piatd presupune un pret negociat pe o piatd deschisd si concurentiala unde
participantii actioneazd in mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piatd internationala sau o piata
locali. Piata poate fi constituitd din numerosi cumpdritori i vanzatori sau poate fi o piata caracterizata
printr-un numar limitat de participanti de pe piatd. Piata in care activul se presupune caeste expus
pentru vanzare este piata in care activul, schimbat din punct de vedere teoretic, se schimba in mod
normal.

Valoarea de piatd a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai bund utilizare este
utilizarea unui activ care ii maximizeazi potentialul si care este posibila, permisi legal si fezabila
financiar. Cea mai buni utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o altd
utilizare. Aceasta este determinata de utilizarea pe care un participant de pe piatd ar intentiona sd o
dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.

Natura si sursa datelor de intrare trebuie sa fie consecvente cu tipul valorii, care, la randul sau,
trebuie s tind cont de scopul evaludrii. De exemplu, la elaborarea unei concluzii asupra valorii, se pot
utiliza diferite abordari si metode, cu conditia sa se bazeze pe informatii extrase din piatd. Prin
definitie, abordarea prin piatd se bazeaza pe informatii extrase din piatd. Pentru ca valoarea estimata
prin abordarea prin venit sa fie valoarea de piatd, aceasta trebuie sd se bazeze pe informatiile si
ipotezele care ar fi impartdsite de participantii de pe piata. Pentru ca valoarea estimata prin abordarea
prin cost sa fie valoarea de piata, costul unui activ cu aceeasi utilizare §i o depreciere corespunzatoare
ar trebui si fie determinate printr-o analizd a costurilor si deprecierilor de pe piata.

Informatiile disponibile i circumstantele de piatd pentru activul subiect sunt factorii care trebuie sa
determine care metoda sau metode de evaluare sunt cele mai relevante §i adecvate. Dacé se bazeazd pe
analiza adecvati a informatiilor derivate din piat3, fiecare dintre abordarile sau metodele utilizate ar
trebui s aiba drept rezultat o estimare a valorii de piata.

Valoarea de piata nu reflectd caracteristicile unui activ care au valoare pentru un anumit proprietar sau
cumparitor si care nusunt disponibile altor cumpdratori din piatd. Astfel de avantaje se pot referi la
caracteristicile fizice, geografice, de naturd economica.

1.5. Data inspectiei — Inspectia proprietatii a fost realizati in data de 18.06.2020, de ing.Pantel Ovidiu
expert evaluator autorizat leg.14997, in prezenfa reprezentantilor proprietarului data la care s-a
inspectat proprietatea subiect in totalitate, si vecinatitile, s-au efectuat fotografii ce pun in evidenta
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starea proprietdtii si a vecinatatilor la data evaludrii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele
contaminri ale terenului sau defecte ascunse ale proprietatii.
1.6. Data estimarii valorii — La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor i
datele furnizate de client la data inspectiei, datd la care sunt disponibile datele si informatiile si la care
se considera valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de cétre evaluator.

Data evaludrii este 10.07.2020.

1.7. Proprietarul imobilului - MUNICIPIUL PLOIESTI - domeniul privat

1.8. Moneda raportului - Opinia finald a evaludrii va fi prezentatd iIn RON si EURO. Valorile
exprimate nu contin TVA. Curs de schimb leuro = 4,8418 lei

1.9. Standardele aplicabile — Metodologia de calcul a valorii de piatd a tinut cont de scopul evaluarii,
tipul proprietatii si de recomandarile standardelor ANEVAR :

Standardele de evaluare a bunurilor din Roménia 2018

SEV 100 — Cadru general

SEV 101 — Termeni de referinta ai evaluarii

SEV 102 — Implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipul ale valorii

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piatd asa cum a fost ea definitd mai sus.
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

Documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului,

Inspectia proprietatii imobiliare;

Stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

Selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

Deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie si se tind seama la
derularea tranzactiei;

Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaludrii; |
Aplicarea metodei de evaluare considerate oportuni pentru determinarea valorii §i fundamentarea
opiniei evaluatorului. |
Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile i metodologia de lucru adoptate de|
catre ANEVAR. |
1.10. Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii raportului de evaluare

Informatiile si sursele de informatii utilizate in acest raport sunt: |
Informatii culese pe teren de citre evaluator (privind pozitionarea, zona in care este amplasata
proprietatea, etc.); ‘
Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori, vanzitori si cumpéaratori imobiliari
de pe piatd, informatii privind cererea si oferta preluate de la agentii imobiliare §i din publicatii de
profil, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare;

Adresele de pe internet www.imobiliare.ro

Responsabilitatea asupra veridicitatii informatiilor preluate de la solicitantul lucrérii apartine celor care
le-au pus la dispozitia evaluatorului.

1.11. Ipoteze generale — Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de citre client si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.
Se presupune ci titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel; |

Informatiile furnizate de terte par{i sunt considerate de incredere, dar nu li se acordd garanfii pentru:

acuratete.
Se presupune ci nu existd conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietatii. Nu se asumd nici o

raspundere pentru astfel de condifii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare:

descoperirii lor.
Nu ne asumim nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu ne angajam pentru

0 expertiza sau o cercetare stiintificd necesara pentru a fi descoperit.
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Evaluatorul nu are cunostintd 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 aga ceva. Daca se va stabili ulterior ci existd contaminari
sau ci au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate;

Evaluatorul considera ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii; Evaluatorul nu a facut o expertiza tehnica
a bunurilor sau a pirtilor componente, nici nu a inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau
inaccesibile, acestea fiind considerate In stare tehnicd buna corespunzatoare unei exploatiri normale.
Opinia asupra stdrii partilor neexpertizate si acest raport nu trebuie inteles cd ar valida integritatea lor.
Valoarea estimata este valabila la data evaluarii. Intrucat conditiile de piat se pot schimba, valoarea
estimatil poate fi incorectd sau necorespunzatoare la un alt moment.

1.12. Conditii limitative — Orice alocare a valorii totale estimate in acest raport, nu trebuie utilizata in
combinatie cu nici o altd evaluare, in caz contrar ele fiind nevalide. Evaluatorul, prin natura muncii sale,
nu este obligat si ofere in continuare consultanta sau sa depuni mirturie in instanti referitor la
proprietitile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil.
Posesia acestui raport sau a unei copii nu conferd dreptul de publicare. |
Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale. Daci aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

1.13. Clauza de nepublicare — Raportul de evaluare sau oricare alti referire la acesta nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fard acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeazi si apari. Publicarea, partiala
sau integrali, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decit destinatarul si clientul, atrage
dupi sine incetarea obligatiilor contractuale si actionarea in instanti a vinovatilor.

1.14. Responsabilitatea fata de terti — Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor
furnizate de catre client, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora.
Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizat. Raportul este confidential,
strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate fatd de o terfd

persoand, in nici o circumstanta.

Capitolul 2
PREZENTAREA DATELOR
2.1. Descrierea juridici a bunului imobil. Drepturi de proprietate evaluate — Dreptul asupra
proprietdtii imobiliare conferd titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de
teren si constructii. Existd trei tipuri de baza ale dreptului asupra proprietatii imobiliare:
Dreptul absolut asupra oricérei suprafete de teren. Titularul acestui drept are un drept absolut de a
poseda si a dispune de teren si de orice constructii existente pe acesta, in mod perpetuu, afectat numai
de drepturi subordonate i ingradiri stabilite prin lege;
Drept subordonat care confera titularului dreptul exclusiv de a poseda si de a folosi o anumita
suprafata de teren sau de cladire, pentru o anumita perioadd, de exemplu, conform clauzelor unui
contract de inchiriere;
Drept de folosinti a terenului sau constructiilor, fard un drept exclusiv de a poseda si de a folosi, de
exemplu, un drept de trecere pe teren sau de a-1 folosi numai pentru o anumita activitate.
2.2. Situatia juridica — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliara
formatd din TEREN intravilan in suprafatd masurata de 255 mp, identificata in baza CF 137414 -
Ploiesti si HCL 400/2014. Dreptul de proprietate nu este grevat de sarcini.
2.3. Descrierea amplasamentului proprietitii imobiliare
Amplasamentul proprietdfii imobiliare evaluate se afld in zona mixti, rezidentiald si de servicii, zona C
fn zona se afli: constructii de tip casd si blocuri de locuinte, avand regim de indltime P, P+4E
Retea de transport in comun in apropiere
Unitati in apropiere: institutii de invatamant, institutii de cult, magazine
Unitdfi edilitare: curent electric, apa, gaz metan, canalizare.
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Gradul de poluare (rezultat din observatii ale evaluatorului, fard expertizare): absenta poluarii.
Concluzie privind zona de amplasare a proprietdtii imobiliare:
Zona de referinta rezidentiali, amplasare favorabili. Poluare in limite normale. Ambient
civilizat.
2.4. Descrierea proprietitii imobiliare - Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie
proprietatea imobiliara formata din TEREN intravilan in suprafatd masuratd de 255 mp, identificata
in baza CF 137414 — Ploiesti si HCL 400/2014, teren liber, asa cum reiese din documentele anexate.
Accesul se face din strada Ovidiu, strada cu doua benzi de circulatie, cate una pe sens.

Capitolul 3

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Potrivit consultantilor Colliers International izbucnirea Coronavirus (COVID-19), declarata de
Organizatia Mondiald a Sanatatii drept ,Pandemie Globala” din 11 martie 2020, a avut un impact
asupra activitdtii pietei in multe sectoare, creand un set de circumstante fard precedent pe care ar putea
s se bazeze o analiza. Avand in vedere impactul viitor necunoscut pe care COVID-19 l-ar putea avea
asupra variabilelor legate de oferta, cerere si preturi pe piata imobiliard, orice raport si analiza sunt mult
mai predispuse la incertitudinea piefei, in ciuda eforturilor de a ne mentine o raportare solida si
obiectiva.
Bucurestiul este unul dintre cele mai izolate centre de servicii din Europa ca efect al epidemiei de
COVID-19, potrivit consultantilor Colliers International, care au analizat scenarii pentru diverse
segmente ale pietei imobiliare. Acest lucru se datoreaz in mare masurd economiei bazate pe servicii
IT, stiintifice si profesionale din Capitald, similard unor mari capitale europene precum Dublin, Paris si
Londra. Totusi, gradul ridicat de integrare al Romaniei in ciclurile globale de productie sugereaza ca
economia va intdmpina presiuni semnificative in perioada urmatoare, avand in vedere tendintele
globale. Raportul Colliers International nu constituie si nu trebuie tratat ca recomandare pentru
investitii, sau pentru evaluare si ofertd de vanzare-cumpdrare de proprietati.
Conform agentiei imobiliard SVN vizionarile de apartamente au scizut cu pand la jumatate in ultima
saptamana.
Cererea de pe piata rezidentiald pare s fi fost torpilata de coronavirus, in ultima saptdmana vizionarile
de apartamente Inregistrate de agentia imobiliarid SVN, cea mai mare din Roménia, fiind in scadere cu
pani la 50%, in functie de proiect, comparativ cu sdptdmana anterioard, desi pana acum vizionarile
SVN inregistrau un plus de 15% in luna martie comparativ cu luna similara din 2019.
Si in februarie 2020, nivelul viziondrilor de apartamente a fost acelasi cu cel fnregistrat in februarie
2019.
22 mar, 2020 | Razvan Zamfir | ECONOMICA.net ., Nu cred ci perioada imediat urmétoare va aduce 0
tmbunatatire din acest punct de vedere”, spune Andrei Sarbu, CEO SVN.
Concomitent, numarul de tranzactii s-a redus, chiar daci tntr-un ritm mai scizut. ,,Se fac tranzactii in
continuare, noi fnregistrim tranzactii in toate proiectele noastre. in acest moment, perioada poate fi
comparatd cu cea de dinaintea Sarbatorilor, cind nu se inregistreaza un numar semnificativ de tranzactii
Insd exista activitate, in special din partea cumpartorilor aflati in faze avansate ale procesului de
achizitie si care doresc sa inchida tranzactiile aflate in lucru cat mai rapid”, explica Sarbu. Perioada
urmitoare va fi cu sigurantd una foarte dificila, att din punct de vedere social cat si al economiei $i
implicit pentru piata imobiliara si rezidentiala. Nimeni nu poate s stie cu exactitate ce se va intdmpla,
existand mai multe scenarii de lucru. .,Generatia noastra si chiar si cea a périntilor nostri nu s-a mai
confruntat cu o situatie de acest gen iar eventualele repercursiuni vor afecta nu doar piata imobiliara,
daci situatia curentd se va prelungi pe un termen mediu”, sustine CEO-ul SVN.
,Fundamental, piata rezidentiala se afla intr-un moment bun, excluzind factorul exogen reprezentat de
raspandirea COVID-19. Tranzactiile incheiate cu locuinte in primele doud luni din 2020 in Bucuresti si
Ifov, cea mai mare piatd rezidentiald din Romania, au fost mai mari cu 16,63% fata de perioada similara
a anului trecut, potrivit statisticilor oficiale, in timp ce in Cluj, a doua piatd rezidentiala regionald
majora, s-a inregistrat 0 majorare de 80% in acelasi interval”, explica Sarbu. Acesta crede ca
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tranzactiile pe piata rezidentiald vor scadea drastic in urmatoarea perioada, in principal din cauza
dificultatilor privind efectuarea de vizionari si ulterior din cauza unui potential efect de domino cauzat
de rasfrangerea activitatilor in numeroase sectoare economice. Un scenariu care va presupune carantina
totald, izolarea la domiciliu, va bloca desigur piata insa aceasta va fi doar unul dintr-o multitudine de
efecte negative.

Analiza pietei pana la data declararii pandemiei:

Piata imobiliard din Roménia continud sd creasca pe toate segmentele, anul acesta, insa intr-un ritm
ceva mai lent comparativ cu evolutia din ultimii ani, estimeaza consultantii Colliers International.
Potrivit acestora, segmentul imobiliar oferd in continuare oportunitafi de investitii, in special celor care
se pot adapta la o lichiditate mai redusa, in conditiile in care existd potential pentru venituri constante
pe termen lung §i pentru majorarea valorii capitalului investit.

Anul trecut, constructiile si tranzactiile imobiliare au avut o contributie de aproape un punct procentual
la cresterea economica de 4% a {drii, inregistrata in primele trei trimestre, mai precizeaza sursele citate,
cu mentiunea ca, totusi, reducerea ritmului de crestere economica in 2020 va influenta si evolutia pietei
imobiliare, chiar dacd performanta economicd a Romaniei va fi mai buni decat in majoritatea farilor din
UE.

Tara noastra va continua sa fie una dintre economiile europene cu potential de crestere ridicat, chiar
daci ritmul va incetini, conform consultantilor din cadrul Coiliers, iar implementarea unor reforme
structurale majore in domenii precum mobilitatea fortei de munca sau educatie ar debloca un potential
de crestere suplimentard, cu un efort destul de mic.

"Dincolo de evolutiile interne, existd schimbari pe plan extern, cum ar fi Brexit-ul, noile politici
economice si comerciale ale Statelor Unite, tensiunile geopolitice in crestere, incertitudinile din zona
euro sau incetinirea economiei Chinel. Insd, contextul extern va avea un impact neutru asupra cresteril
economice estimate pentru Romania in 2020", mai sustin specialistii, addugand ca anul curent se
contureazi a fi cel mai bun an pentru investitiile imobiliare din Romaénia din perioada post-criza,
intrucat exista deja tranzactii in valoare de peste 600 de milioane de euro cu proiecte de birouri care ar
putea fi finalizate in curénd, inclusiv tranzactia de 300 de milioane de euro din portofoliul Nepi
Rockcastle, semnati deja, dar nefinalizata in 2019.

fn acelasi timp, segmentele industrial si de retail au evolutii pozitive, dar exista limitdri la nivel de
ofert, iar referitor la tendinte, expertii estimeaza consolidarea subsegmentelor de piata, de la cladirile
de birouri clasd A, citre abordri cu valoare addugatd si reconversii ale cladirilor existente.

"Investitiile in spatiile imobiliare comerciale din Roménia au ajuns la un grad de maturitate crescut, iar
in prezent, principalii diferentiatori tin de calitate, atat in sectorul industrial, unde concurenta este destul
de mare, cat si in cazul cladirilor de birouri, unde tot mai multi investitori sunt interesati de obtinerea
certificirilor «verzi». Bucurestiul incepe sa devind o piata a chiriagilor de cladiri de birouri, tendinta
mult mai vizibild n 2020, rata de neocupare fiind estimata la 12-13%. Dezvoltatorii vor livra circa.
700.000 de metri patrati de spatii de birouri in urmatorii doi ani, reprezentand aproape un sfert din
stocul actual. Cresterea costurilor de constructie - 0 noutate pentru piata din Roméania - la care se
adaugi si cregterea costurilor cu amenajarea spatiilor (cu aproximativ 25-30%), influenteaza deciziile
de relocare ale companiilor”, sustin sursele citate.

* Specialigtii Colliers: "Romédnia va atinge pragul de 5 milioane de metri patrati de spatii moderne de
depozitare in 2020"

Anul curent prefigureaza cresteri si pe segmentul spatiilor industriale si logistice, in contextul in care
stocul de circa 4,6 milioane de metri patrati de spafii logistice si industriale moderne din tard este la
jumdtate fata de cel din Cehia si de patru ori mai mic decat cel din Polonia, mai apreciaza consultantii
Colliers International.

Potrivit acestora, aproximativ 500.000 de metri patrafi de noi spatii pentru depozitare ar putea fi gata,
acestea fiind construite de dezvoltatori care pand nu demult erau mai activi in segmentul rezidential sau
de birouri, ceea ce inseamna cd Romania va atinge pragul de 5 milioane de metri patrati de spatii
moderne de depozitare in 2020.

Totodati, centre comerciale in zone consacrate de birouri vor continua si se dezvolte pe tondul unui
consum mai sinétos, proprietarii centrelor comerciale continudnd si se concentreze pe Tmbundtafirea
experientei clientilor, cu un accent special pe partea de agrement, mai spun specialistii Colliers,
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mentiondnd ca dezvoltatorii vor cauta sinergii: noile mall-uri, de exemplu, se vor construi in zone
consacrate de birouri sau vor avea propriile componente de birou sau rezidential atasate.

Inclusiv aparitia spatiilor de birouri partajate in centrele comerciale este o optiune atractivd, iar In ceea
ce priveste segmentul de retail, va continua expansiunea in oragele mici si mijlocii, unde exista deficit
de spatii moderne de retail, explica expertii din cadrul Colliers.

Sursele citate mai afirma: "Anul 2019 a fost un an record pentru numdrul de noi unititi rezidentiale de
pe piata, insd este putin probabil ca trendul sa se mentind si anul acesta. Existd semne ca lucrarile de
constructie incetinesc spre sfarsitul anului. Dar, atat timp cit economia are o evolutie ascendenta, ne
asteptam ca prefurile sa creascd moderat comparativ cu anul precedent, insé sub ritmul de crestere a
salariilor.

Pe piata terenurilor, vom asista la temperarea cererii. Portofoliul de proiecte in plan si in stadii avansate
nu este la fel de generos ca in anii precedenti i nu se prefigureazd, la acest moment, anunturi pentru noi
proiecte de anvergura. In general, 2020 va fi un an echilibrat, dar este putin probabil si rivalizeze cu
volumele tranzactiilor din perioada 2017-2019".

Nu in ultimul rind, tot mai multi romani stabiliti in striindtate se gandesc sa se intoarca acasa si, in
acest context, balanta migririi ar putea sd inceapd sa se echilibreze, estimeaza consultantii Colliers
International.

Acestia sunt de pirere cd o alta tendintd pozitiva este aceea cd marile orase regionale de la noi din tard
se afld inca pe o cale de convergentd rapida.

Compania de consultanta imobiliard si management al investitiilor subliniaza ci, dincolo de anul 2020,
urmdtorii trei ani post-electorali reprezintd o oportunitate relativ unic pentru promovarea reformelor
structurale, de la imbunititirea sistemelor de sandtate si educatie si pand la realizarea unor progrese
majore privind infrastructura.

Preturile proprietitilor rezidentiale s-au oprit din crestere Preturile proprietatilor rezidentiale au
crescut cu 0,4% in trimestrul al doilea din 2019, comparativ cu cel dintai, in timp ce ritmul anual de
crestere a ajuns la 3,5%, fata de 4,6% in cele trei luni anterioare. Ultimul trimestru 1n care cel din urma
indicator a avut o traiectorie ascendenta a fost trimestrul al doilea din 2017, cand marja anuald de
crestere se situa la o valoare de 13%. Interdependenta fatd de pietele europene este una puternicd: in
primul trimestru din 2019 preturile Jocuintelor din cele 28 de state ale Uniunii Europene s-au majorat
cu 0,3%, in vreme ce cresterea anuald a fost de 4%. Pentru aceeasi perioada, INS raporteaza pentru
RomaAnia un avans trimestrial de 0,1% si unul anual de 3,3%.

Volatilitate crescuti a cererii in piata imobiliara Incetinirea moderati a cresterii economice §i
ingrijorarile privind apropierea unei noi crize au temperat si in 2019 entuziasmul cumpdrdtorilor. La
acestea se adauga indsprirea standardelor de creditare, atat pentru tmprumuturile destinate achizitiei de
locuinte si terenuri, cat si pentru credite de consum, precum plafonarea gradului de indatorare la 40%.
Astfel, In prima jumatate a anului 2019 s-au vandut, la nivel national, peste 241.000 de imobile, cu
aproape 60.000 mai putin comparativ cu primele sase luni ale lui 2018. In mod surprinzitor, in al doilea
trimestru din 2019, cererea de locuinte (cumpdratori care au interactionat direct cu vanzatorii

prin intermediul portalului Imobiliare.ro) a cunoscut o cregtere anuald de 14% in cele sase orage mari.
Credem c este o primi reactie pozitivi a cererii la temperarea cresterii preturilor. Clientii sunt mai
atenti la produsul achizitionat, isi iau mai mult timp pentru informare si amani decizia de achizitie, desi
proiectele aflate aproape de finalizare sunt mai scumpe. Dacd vor sd riméana intr-un anumit buget,
cumpéritorii ar trebui sa aleagd proiecte care au ca termen de finalizare anul 2020 sau 2021. Prin
urmare, si perioada medie de vanzare a apartamentelor a crescut in toate cele gase mari orage analizate
periodic.

Poate fi 2019 cel mai bun an pentru locuintele noi? Sunt toate sansele ca in 2019 sa fie finalizate
peste 60.000 de locuinte, ceea ce ar face ca acesta sa fie cel mai bun an din 2009 pana in prezent. In
primul trimestru au fost livrate peste 12.700 de locuinte, fata de 10.200 in perioada similard a anului
trecut. Este vorba despre unititi locative in cadrul unor proiecte rezidentiale noi, a caror constructie a
inceput in anii anteriori si care au fost finalizate la inceputul anului.

Doui propuneri pentru a recupera decalajele existente, fari a dezavantaja bugetul de stat

1. O piedica reald pentru cumpdratorii de locuinte cu trei-patru camere din Timigoara, Cluj-Napoca sau |
Bucuresti este TVA-ul de 19% la achizitiile de peste 450.000 de lei. O posibida solutie, cu I

-10-




S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.4.176/2020

predictibilitate pe termen lung, ar putea fi cresterea progresiva a plafonului cu 50.000 de lei anual, de la
450.000 de lei in prezent, in paralel cu majorarea TVA-ului redus cu 1 punct procentual pe an, de la
9%.

2. A doua problemi este strans legatd de Increderea ca poti plti ipoteca in urmdtorii 20-30 de ani.
Locuinta reprezinti cea mai valoroasd investitie pentru majoritatea dintre noi, de aceea o asiguram
mpotriva incendiilor si cutremurelor: Similar, ar trebui si ne ludm masuri de protejare a platii
creditelor, in anumite situatii speciale. O solutie este extinderea creditelor garantate de FNGCIMM:
ridicarea plafonului la nivelul mediu al unui apartament cu patru camere (aproximativ 120.000 de euro)
si cresterea avansului de la 5% la 15%.

in al doilea trimestru al anului in curs, ritmul de crestere a preturilor solicitate pentru proprietatile
rezidentiale din Romania a continuat sa incetineasca, ajungind la o medie de 0,4% fata de cele trei luni
anterioare, potrivit datelor centralizate de Analize Imobiliare. De mentionat este cd acest avans
reprezinta aproximativ jumétate din cel consemnat in trimestrul anterior, anume 0,8%.

in Capitala, pretentiile vAnzatorilor au evoluat diferit fatd de restul tarii, atat pe segmentul
apartamentelor, cat si pe acela al caselor si vilelor. Datele statistice aratd, astfel, ca tendinta de
temperare a ritmului scumpirilor este mai puternicd in Bucuresti. Daca aici apartamentele au consemnat
o scadere de 0,8% fati de trimestrul anterior, in restul tarii acestea s-au apreciat cu 1,4%. Casele si
vilele scoase la vanzare, insd, au cunoscut o scadere mai mare la nivel de Capitala (-1,6%) fata de restul
tarii (-0,6%). Comparativ cu perioada similara a anului trecut, apartamentele sunt mai scumpe cu 2% in
Bucuresti si, respectiv, cu 3,8% in tard; casele si vilele, pe de alta parte, sunt cu 2% mai ieftine in
Capitald, dar cu 3,5% mai scumpe in rest. In ceea ce priveste preturile de tranzactionare ale locuintelor,
cele mai recente date publicate de Eurostat si Institutul National de Statistica (INS) releva, pentru
primul trimestru din 2019, un avans trimestrial de 0,3% si unul anual de 4% atat in Uniunea Europeana,
cét si in zona euro. Pentru piata locala, cresterea trimestriala a fost de 0,1%, iar cea anuald de 3,3% —
situdndu-se, asadar, sub media europeand, ambele valori confirma tendinta autohtond de incetinire a

cresterii preturilor.
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Evolutia preturitor fata de trimestrul anterior
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3.1. Definirea pietei
Piata imobiliari se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori influentatd de
reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietdti imobiliare pot tinde citre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic i rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferts. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate si se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. De
multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
Proprietatile imobiliare sunt durabile i pot fi privite ca investifii.

In cazul proprietifii evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-au investigat o serie de
factori, incepand cu tipul proprietatii. Subiectul evaludrii este teren situat intr-o zona rezidentiald a
municipiului Ploiesti.

3.2. Oferta competitiva

Specialistii companiei de consultanta imobiliara Colliers International apreciazd cid Roménia poate
depisi performantele economice ale celorlalte state din regiunea Europei Centrale si de Est (ECE) siin
2018, marcind incd un an foarte bun pentru domeniul imobiliar. Cu toate ca situatia la nivel
macroeconomic nu se mai bucura de aceleasi fundamente solide comparativ cu anii anteriori, contextul
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economic va continua sa fie favorabil tuturor segmentelor pietei imobiliare, se arata fntr-un comunicat
al companiei.

Mai jos sunt principalele 10 tendinte pe care Colliers International le asociaza anului 2018.

1. Cresterea economicd va incetini, insa rezultatele vor fi mai bune decét in majoritatea tarilor din UE.
_in 2017, PIB-ul a inregistrat o crestere de aproximativ 7%, datoritd consumului privat i exporturilor.
Luand in considerare reducerea stimulentelor fiscale si indsprirea politicii monetare incepand cu 2018,
cresterea PIB va incetini pana la un nivel mai sustenabil (spre 5%), insd Romania va continua sé fie una
dintre cele mai dinamice economii europene”.

2. Piata de investitii va avea parte de o evolutie spectaculoasi. ,,Dupa acumularea in 2017 a unui volum
investitional usor peste pragul de 0,9 miliarde de euro si amanarea unor tranzactii pentru anul urmator,
ne asteptam in 2018 la un volum total de peste 1 miliard de euro, sustinut de randamente mai atractive
decét in alte tiri din regiune, o performanta macroeconomica buni si disponibilitatea bancilor de a oferi
finantare”.

3. Migratia (internd §i externd) va deveni din ce in ce mai relevanta. ,, Tiparul migraiei interne si
numeroase studii sugereaza deja o preferinta in crestere pentru principalele orase din Roménia - Cluj-
Napoca, Timigoara si Iasi - in detrimentul Bucurestiului, astfel ca marile companii vor viza extinderea
sau infiintarea unor birouri in afara Capitalei. Un alt fenomen important de urmdrit este cel al roménilor
care lucreazi in alte tiri si care ar putea incepe sa se intoarca in tard in numar mai mare”.

4. Segmentul industrial va continua si inregistreze rezultate bune. ,,in 2018, cererea din partea
chiriasilor va fi din ce in ce mai puternica, mai ales in conditiile intensificdrii comertului electronic, in
timp ce numarul dezvoltarilor speculative va creste”.

5. Infrastructura slaba va constitui in continuare o problema. ,,Avand in vedere situatia fiscala si
rezultatele slabe ale absorbtiei fondurilor UE, nu ne asteptam sa vedem o accelerare semnificativad in
dezvoltarea infrastructurii”.

6. Piata de birouri din Bucuresti se va concentra pe noi poli. ,,Livrarile de spatii de birouri vor fi mai
mari in 2018 fata de anul trecut, iar noii poli - Centru-Vest, Piata Presei/Expozitiei - vor fi absorbiti
usor, insd dezvoltatorii devin mai precauti’.

7. Piata fortei de munca va fi mai incordata. . Dezechilibrul dintre cerere si ofertd pe piata fortei de
munca a crescut, in timp ce absolventii cu un profil tehnic se dovedesc a fi prea putini in comparatie cu
nevoile angajatorilor. Aceasta piatd extrem de competitivd a muncii ar putea limita abilitatile
companiilor de a se extinde in Bucuresti si in alte orase ale tdrii, fapt ce va frana, astfel, activitatea de
pe piata de birouri din punct de vedere al inchirierilor si al noilor livrari”.

8. Noi spatii de retail la nivel national. ,In ceea ce priveste segmentul de retail, nu au fost anuntate noi |
proiecte mari pentru Bucuresti in urmatorii ani, ci doar citeva extinderi. Investitiile se vor concentra
asupra tmbunatatirii situatiei oragelor cu deficit de spatii moderne de retail, inclusiv cele cu o populatie
sub 100.000-150.000 de locuitori”.

9. Retailul online nu va fi 0 amenintare pentru centrele comerciale clasice. ,,In procesul decizional,
roménii doresc de regula si vada un produs fnainte de a-1 achizitiona, ceea ce reprezinta un avantaj
pentru mall-uri. Totusi, pentru a face fata mai bine viitorului, centrele comerciale trebuie sa se
defineascd drept destinatii pentru petrecerea timpului liber. Mai mult spatiu va fi alocat zonelor de
food-court i de servicii, precum cinema si terenuri de joacd pentru copii”.

10. Cererea pentru terenuri va continua s vind din partea segmentului rezidential. ,,Ludnd in
considerare cresterea salariilor i a intentiei de a achizitiona o locuinta, proiectele rezidentiale vor
continua sa ramAni principalele motoare ale cererii pentru terenuri. De asemenea, proiectele noi de
birouri vor atrage probabil cererea pentru proiecte rezidentiale in zonele invecinate”.

Analizand ofertele existente in publicatiile de specialitate (prezentate la sursele de informatii), la data
evaludrii exista cAteva oferte pentru zona studiatd, plaja de valori pentru terenuri libere fiind cuprinsa
intre 100 — 400 EUR/mp

3.3. Cererea probabila
Avand in vedere care este structura terenurilor care fac obiectul ofertei de vanzare, o componenta

important3 a cererii o reprezintd potentialii promotori imobiliari sau persoane fizice care doresc sa isi
construiasci o locuintd proprie in oras.
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Un element important care va influenta intensitatea cererii si implicit preturile de tranzationare il va
reprezenta dezvoltarea localitdfii. Chiar daci existd oferte pentru parcele de vénzare este foarte
important care va fi utilizarea acestora.

Colliers International Group Inc. (NASDAQ si TSX: CIGI) este unul dintre liderii globali in domeniul
consultantei imobiliare, cu peste 15.000 specialisti care lucreaza in 68 de tari. Serviciile includ
consultantd si executie strategica pentru vanzarea si inchirierea proprietatii, finantare, solutii corporate |'
globale, property, facility §i project management, workplace solutions, evaluare si consultanta fiscala,
analiza si studii de piafa si consultan{a in materie de leadership. ‘
Cererea de pe piata rezidentiald la momentul evaludrii pare sa fi fost torpilatd de coronavirus, in ultima |
saptaméana viziondrile de apartamente inregistrate de agentia imobiliard SVN, cea mai mare din |
Roménia, fiind in scidere cu pana la 50%, in functie de proiect, comparativ cu sdptimdna anterioara,
desi pana acum vizionarile SVN inregistrau un plus de 15% in luna martie comparativ cu luna similard
din 2019. Si in februarie 2020, nivelul viziondrilor de apartamente a fost acelasi cu cel inregistrat in
februarie 2019.

3.4. Echilibrul pietei

Echilibrul pietei este determinat de raportul dintre cerere si oferta. in comparatie cu pietele de bunuri,
de valori mobiliare sau de marfuri, pietele imobiliare incd sunt considerate ineficiente. Aceasta
caracteristicd este cauzati de mai multi factori cum sunt o oferta relativ inelastica si o localizare fixd a
propriettii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietate imobiliard nu se adapteaza rapid ca raspuns la
schimbdrile de pe piata.

Prognoza evolutiei pietei imobiliare in 2019 era una pozitiv, fiind asteptate cresteri ale activitatii de
dezvoltare, un nivel activ al cererii in toate segmentele, aldturi de o evolutie stabil/crescatoare a
chiriilor si sciderea randamentelor investitionale.

Avand in vedere impactul viitor necunoscut pe care COVID-19 I-ar putea avea asupra variabilelor
legate de ofertd, cerere si preturi pe piata imobiliara, orice raport si analiza sunt mult mai predispuse la
incertitudinea pietei, in ciuda eforturilor de a ne mentine o raportare solida si obiectiva.

Capitolul 4
ESTIMAREA VALORII IMOBILULUI
Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietti imobiliare, evaluatorii utilizeaza
metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in evaluare: |
abordarea prin piati;
abordarea prin venit;

abordarea prin cost.
in estimarea valorii unei proprietati imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste abordari.

Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliara, de scopul evaludrii, de termenii de referinta ai
evaludrii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analiza.

Toate cele trei abordari in evaluare se bazeazd pe date de piata.

Abordarea prin piatd

Abordarea prin piatd este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietiti similare care au fost vandute recent sau care sunt
oferite pentru vanzare.

Abordarea prin piati este cunoscuta si sub denumirea de comparatia directd sau comparatia vanzarilor.
Abordarea prin piata este aplicabild tuturor tipurilor de proprietti imobiliare, atunci cénd exista
suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile. .
Prin informatii recente, in contextul abordarii prin piati, se inteleg acele informatii referitoare la
preturi de tranzactionare care nu sunt afectate major de modificarile intervenite in evolutia pietei
specifice sau la oferte care mai sunt valabile la data evaludrii.

Atunci cand exista informatii disponibile privind preturile bunurilor comparabile, abordarea prin piata
este cea mai directd si adecvata abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piata.
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Daca nu existd suficiente informatii, aplicabilitatea abordarii prin piata poate fi limitatd. Neaplicarea
acestei abordari nu poate fi Insa justificatd prin invocarea lipsei informatiilor suficiente in conditiile
in care acestea puteau fi procurate de cétre evaluator printr-o documentare corespunzatoare.

Prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg informatii privind preturilor
activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vanzare pe piatd, cu conditia ca
relevanta acestor informatii sa fie clar stabilita si analizatd critic.

Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea partiald sau exclusiva a ofertelor de piata, avand ca
obiect bunuri imobile comparabile, este conforma cu prezentele Standarde deevaluare.

Evaluatorul trebuie si se asigure ci proprietitile comparabile sunt reale (adica pot fi identificate) si ca
au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. In raportul de evaluare trebuie sd se indice
sursele de informatiii, datele utilizate si rationamentul pe baza carora evaluatorul a selectat proprietatile
comparabile.

Tehnicile recunoscute in cadrul abordérii prin piata sunt:

tehnicile cantitative:

costurilor; capitalizarea diferentelor de venit.
tehnicile calitative:

analiza comparatiilor relative; analiza tendintelor; analiza clasamentului; interviuri. |
Informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezintd diferente majore (cantitative si/sau calitative) |
fata de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de informatii pentru proprietati comparabile din
cauza ajustarilor prea mari, necesare a fi aplicate.

In abordarea prin piata, analiza preturilor proprietitilor comparabile se aplica in functie de criteriile
de comparatie adecvate specificului proprietatii subiect.

fn abordarea prin piatd, se analizeazd asemandrile si diferentele intre caracteristicile proprietétilor
comparabile si cele ale proprietdtii subiect i se fac ajustirile necesare in functie de elementele de
comparatie.

in abordarea prin piata, elementele de comparatie recomandate afi utilizate includ, fari a se limita la
acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de véanzare, cheltuielile
necesare imediat dupd cumpdarare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile
economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietatii.

Selectarea concluziei asupra valorii este determinatd de proprietatea imobiliara comparabild care este
cea mai apropiatd din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliara subiect si
asupra pretului cireia s-au efectuat cele mai mici ajustari. In aceasta etapa, evaluatorul trebuie sa
considere urmatoarele:

intervalul de valori rezultate, numarul de ajustéri aplicate pretului de vanzare al fiecarei proprietati
comparabile, totalul ajustdrilor aplicate pretului de vanzare al fiecérei proprietati comparabile, calculat |
ca sumd absoluta (adica ajustare brutd - valoric si procentual), totalul ajustarilor aplicate prefului de
vanzare al fiecdrei proprietati comparabile, calculat ca suma algebrici (adicd ajustare neta - valoric si
procentual), orice ajustari deosebit de mari aplicate preturilor proprietatilor comparabile i orice alfi
factori care pentru o proprietate comparabild pot avea 0 importanta mai mare.

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
proprietitii subiect de a genera venituri si pentru atransforma aceste venituri intr-o indicatie asupra
valorii proprietitii prin metode de actualizare.

Abordarea prin venit este aplicabila oricarei proprietifi imobiliare care genereaza venit la data |
evaludrii sau care are acest potential in contextul pietei (proprietéfi vacante sau ocupate de proprietar).
Abordarea prin venit include doud metode de baza: capitalizarea venitului; fluxul de numerar actualizat
(analiza DCF).

Prin luarea in considerare a unor informatii adecvate si printr-o aplicare corecta, metoda capitalizarii
venitului si metoda fluxului de numerar actualizat trebuie sa conducd la indicatii similare asupra

valorii.
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Capitalizarea venitului, numitd si capitalizarea directs, se utilizeazi cand exista informatii suficiente
de piatd, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cand exista
informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietiti imobiliare comparabile. Capitalizarea
directi constd in impéartirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu 0 ratd de capitalizare
corespunzatoare.

Analiza DCF se utilizeazi pentru evaluarea proprietdfilor imobiliare pentru care se estimeaza ca
veniturile si/sau cheltuielile se modific in timp. Metoda fluxului de numerar actualizat necesita luarea
in considerare a veniturilor si cheltuielilor probabile din perioada de previziune. Cand se foloseste
aceastd metodi, evaluatorul trebuie si utilizeze previziuni ale veniturilor si cheltuielilor din aceasta
perioadi, precum si valoarea terminald, care apoi sunt convertite in valoare prezenta prin tehnici de
actualizare. Previziunile sunt, de regula, puse la dispozitia evaluatorului de catre client.

In aplicarea fiecdrei metode mentionate anterior, este necesara corelarea tipului de venit/flux de
numerar cu rata de capitalizare/ rata de actualizare.

In metoda capitalizarii venitului, evaluarea se realizeaza, de regula, utilizand venitul net din exploatare.
Venitul net din exploatare se estimeaza pornind de la venitul brut potential si venitul brut efectiv.
Venitul brut potential reprezinta venitul total generat de proprietatea imobiliara in conditiile unui grad
de ocupare de 100%. Pentru a estima venitul brut efectiv evaluatorul trebuie sa ajusteze venitul brut
potential cu pierderile aferente gradului de neocupare si nefncasarii chiriei. Pentru a estima venitul net
din exploatare, evaluatorul trebuie sa scada din venitul brut efectiv cheltuielile de exploatare aferente
proprietitii, cheltuieli care cad in sarcina proprietarului, acestea fiind cheltuieli nerecuperabile.
Cheltuielile care sunt suportate de ctre chiriasi nu trebuie scazute din venitul brut efectiv. Din venitul
brut efectiv nu se scad taxele aferente veniturilor proprietarului (de exemplu, impozitul pe venit si alte
taxe similare), platile aferente creditului (serviciului datoriei) sau amortizarea contabild a constructiilor. |
Abordarea prin cost

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate i
adaugarea la acest rezultat a valorii terenului estimat la data evaludrii.

Utilizarea abordarii prin cost poate fi adecvatd atunci cand proprietatea imobiliard include:

constructii noi sau constructii relativ nou construite; constructii vechi, cu conditia sa existe date
suficiente si adecvate pentru estimarea deprecierii acestora; constructii aflate in faza de proiect;
constructii care fac parte din proprietatea imobiliara specializata.

Evaluatorul trebuie si aleaga intre cele doud tipuri de cost de nou — costul de inlocuire si costul de
reconstruire — si si utilizeze unul dintre aceste tipuri in mod consecvent in aplicarea acestei abordari.
Evaluatorul trebuie si se asigure ca toate datele de intrare pentru evaluare sunt corelate cu tipul de cost
utilizat in evaluare.

Se recomandi aplicarea costului de tnlocuire, iar dacd nu este posibil, se aplica costul de reconstruire,
argumentand de ce s-a ales acest tip de cost. in cazul constructiilor speciale, atunci cdnd nu sunt
disponibile informatii cu privire la costurile de reconstruire, pot fi utilizati indici de cost adecvati
pentru atransforma costurile istorice intr-o estimare a costului de reconstruire.

Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea constructiilor sunt: metoda comparatiilor
unitare, metoda costurilor segregate i metoda devizelor.

Datele de intrare utilizate pentru estimarea costului de nou trebuie sa fie preluate din surse credibile
care vor fi indicate in raportul de evaluare. Ori de céte ori este posibil, datele de intrare utilizate pentru
estimarea costului de nou vor trebui verificate din doud surse de date credibile diferite, Tnainte de a fi
utilizate in raport. In abordarea prin cost se pot considera numai cheltuielile financiare din perioada
construirii ce sunt incluse in costul de construire sisunt in sarcina constructorului. De reguld, nu apar
aceste cheltuieli financiare din cauza ipotezei prin care constructia se realizeaza in mai putin de un
an.

Tipurile de deprecieri pe care le poate avea O constructie sunt urmétoarele:

deprecierea (uzura) fizici, ce poate fi:

recuperabild (reparatii neefectuate la timp);

nerecuperabild — elemente cu viata scurta,

nerecuperabild — elemente cu viatd lunga;
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deprecierea (neadecvarea) functionald, ce poate fi:
recuperabila;
nerecuperabila;

deprecierea externa (economica).
Evaluatorul nu trebuie si confunde conceptul de depreciere din acceptiunea evaludrii, cu conceptul

contabil de depreciere care se referd la amortizarea imobilizarilor corporale.

Evaluarea terenului

Valoarea de piatia terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.
Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmétoarele: comparatia directd, extractia, alocarea,
metoda reziduald, capitalizarea rentei funciare, analiza parceldrii si dezvoltarii.

Comparatia directd este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata atunci
cand existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Atunci cind nu exista suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia directa,
se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piatd, alocarea (proporfia) §i metode de
capitalizare a venitului.

Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt impdrtite la randul lor in:
metodele capitalizdrii directe — metoda reziduald si capitalizarea rentei funciare si metoda actualizdrii
_ analiza floxului de numerar/analiza parceldrii si dezvoltarii.

Metoda comparatiei prin bonitare, care are ca baza de pornire Decizia Primiriei
municipiului Bucuresti (PMB) nr. 79/04.02.1992, completati prin Dispozitia PMB nr. 421/1992
si modificati prin Dispozitile PMB nr. 191/1993 si 827/1994, precum si alte reglementari
similare, nu reprezintii o metodi de evaluare a terenurilor recunoscuti de standardele de
evaluare in vigoare. Folosirea acestei metode se consideri abatere disciplinari a evaluatorului si
se sanctioneazi ca atare.

Atunci cand este utilizati metoda comparatiei directe, prevederile generale descrise in sectiunea
,,Abordarea prin piatd”, privind selectarea vanzarilor/ofertelor de pe piata si procesul de ajustare, pot
fi aplicate pentru evaluarea terenului.

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind preturile
tranzactiilor si/sau ofertelor si alte date privind terenuri similare, in scopul evaludrii terenului subiect.
fn procesul de comparare sunt luate in considerare asemandrile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind
analizate 1n functie de elementele de comparatie.

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile
de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupd cumpdrare, conditiile de piatd, localizarea, caracteristicile
fizice, utilititile disponibile 1 zonarea. |

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele identificate fiind legate
de optimizarea utilizarii i nu de natura/ tipul acesteia.

Extractia de pe piati este o metoda prin care valoarea terenului este extrasd din pretul de vanzare al
unei proprietti construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimatd prin metoda
costului de Tnlocuire net.

Metoda alocirii, cunoscuti si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului §i pe
principiul contributiei, care afirmd cd exista un raport tipic sau normal intre valoarea terenului §i
valoarea proprietitii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite
localiziri. Metoda alocrii nu este recomandatd atunci cnd exist informatii suficiente privind
tranzactiii cu terenuri comparabile libere.

Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se bazeaza pe
informatii care adesea sunt dificil de obtinut de catre evaluator (de exemplu, rate de capitalizare
credibile, distincte pentru teren i pentru constructii in cazul tehnicii reziduale a terenului).

Aceste metode nu sunt, in general, utilizate ca metode principale de evaluare, exceptand situatiile
speciale, cum este analiza parceldrii si dezvoltarii unui teren liber.

Metoda reziduali poate fi utilizat in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ
urmiitoarele conditii: valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentind CMBU a terenului ca
fiind liber, este cunoscuti sau poate fi estimata cu precizie; venitul anual net din exploatare generat de
proprietatea imobiliar este stabilizat si este cunoscut sau poate fi estimat;

-17-




S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.4.176/2020

pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare att pentru teren, cit si pentru constructie;

dac3 existd autorizatie de construire.

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitata deoarece pe piata internd, in prezent, existd putine
informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren si respectiv,
numai pentru cladiri.

Metoda capitalizirii rentei funciare reprezintd o metoda prin care renta funciard este capitalizata cu o
ratd de capitalizare adecvaté extrasd de pe piatd pentru a estima valoarea de piata a dreptului de
proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a dreptului de proprietate afectat de locatiune.

Daci renta contractuald corespunde rentei de piatd, valoarea estimatd prin aplicarea ratei de capitalizare
(adecvate) de pe piatd va fi echivalenta cu valoarea de piatd a dreptului de proprietate.

Analiza parcelarii si dezvoltarii este 0 metoda foarte specializatd, utild numai in anumite cazuri de
evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici si vandute
cumparatorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este utilizata pentru evaluarea unui teren liber, avand
potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF).
Metoda parcelirii si dezvoltarii este utilizata in studii de fezabilitate si in evaluari in care
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.

1. Comparatia directd PROCEDURA - Vanzarile de loturi vacante similare sunt analizate, comparate,
corectate pentru a oferii o valoare a terenului evaluat.

APLICABILITATE — Comparatia directd este tehnica cea mai utilizatd pentru evaluarea terenului $i
este metoda preferatd ce se utilizeazd atunci cand existd suficiente informatii despre vanzari
comparabile.

RESTRICTII — lipsa vanzérilor si a datelor de comparatie pot subtia argumentele pentru sustinerea
valorii estimate.

2. Extractia PROCEDURA — Costul net al amenajarilor terenului si constructiilor se scade din pretul
total de vanzare al proprietdtii pentru a se ajunge la valoarea terenului.

APLICABILITATE — Aceastd tehnicd se aplicd atunci cind contributia cladirii este in general scazutd
si relativ usor de identificat, aceasta tehnica este frecvent utilizatd in zonele rurale.

RESTRICTII — Evaluatorul trebuie sd poatd determina contributia valorii constructiilor, estimate la
costul lor net.

3. Alocarea PROCEDURA - Raportul dintre valoarea terenului si valoarea proprietatii este determinat
din analiza vanzarilor comparabile si este aplicat preful de vanzare al proprietatii In cauzd pentru a se
ajunge la valoarea terenului

APLICABILITATE - Se aplici atunci cand numérul vanzarilor de terenuri libere este inadecvat. Este
necesard mai degrabi verificarea caracterului rezonabil decét opinia formali asupra valorii terenului.
RESTRICTII — Metoda alocarii nu determina valori de mare credibilitate si este rar utilizatd ca o prima
tehnicd de evaluare a terenului. De asemenea, raporturile dintre valoarea terenului si valoarea totald a|
proprietatii sunt dificil de stabilit.

4. Tehnica reziduali PROCEDURA - Venitul net din exploatare atribuit terenului este capitalizarea
terenului, conforma cu piata, pentru a se face o estimare a valorii

APLICABILITATE — Aceastd tehnicd se poate aplica doar pentru a testa fezabilitatea utilizérilor
alternative ale unui anumit amplasament in analiza celei mai bune utilizari sau cand nu existd informatii
despre véanzdrile de teren

RESTRICTII — Aceastd tehnici este considerata de justitie ca fiind prea speculativa pentru a determina
o valoare a terenului credibild. Trebuie respectate urmétoarele conditii, valoare cladirilor este cunoscutd
sau poate fi estimatd cu acuratefe, venitul net din exploatarea proprietatii este cunoscut sau poate fi
estimat, atat ratele de capitalizare ale cladirilor cét si ale terenului sunt disponibile pe piata.

5. Capitalizarea rentei funciare PROCEDURA - Rata de capitalizare derivata din piatd se aplica
rentei funciare a propriettii respective

APLICABILITATE — Metoda se foloseste cind rentele, ratele, si factorii comparabili se pot determina|
din analiza vanzarilor de teren inchiriat (arendat) |
RESTRICTII — Poate fi necesard o corectie a valorii pentru a reflecta drepturile de proprietate atunci|
cand renta specificatd in contract este diferita de renta de piata.

-18-



S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.4.176/2020
F6. Analiza parceldrii si dezvoltdrii PROCEDURA - Costurile directe si indirecte, precum si profilul ‘
investitorului se scad din estimarea pretului brut de vanzare anticipat al loturilor finalizate iar veniturile
estimate se actualizeaza cu o rata derivata din piatd pentru perioada de dezvoltare si absorbtie.
APLICABILITATE — Tehnica se aplicd cand terenul liber are potential de dezvoltare ca parceld,
aceasta reprezentand cea mai bund utilizare a terenului. ‘
RESTRICTII — Analiza fluxului de numerar necesitd multe informatii referitoare la vinzarea si
costurile necesare amenajdrilor si constructiilor pe loturi

Capitolul 5

EVALUAREA BUNULUI IMOBIL
5.1. Generalititi — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliara
formati din TEREN intravilan in suprafati masurata de 255 mp, identificatd in baza CF 137414 -
Ploiesti si HCL 400/2014.
5.2. Cea mai buni utilizare — Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinta alternativa de utilizare
a proprietaii selectata din diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire §i sa
genereze ipotezele de lucru necesare operatiunii de evaluare. .
Cea mai buni utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant pe piatd, are ca rezultat cea
mai mare valoare a unui activ. Desi acest concept se aplicd cel mai frecvent activelor nefinanciare,
deoarece multe active financiare nu au utilizari alternative, pot totusi exista circumstante unde se
impune luarea in considerare a celei mai bune utilizari a activelor financiare.
Cea mai buna utilizare trebuie sa fie fizic posibila (daci este cazul), fezabild din punct de vedere
financiar, permisa din punct de vedere legal si sa reprezinte cea mai mare valoare a activului. Daca cea
mai buna utilizare este diferitd de utilizarea curentd, valoarea este influentata de costul conversiei
activului la cea mai buna utilizare a sa.
Cea mai buna utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curenta sau existenta, atunci cand activul este
utilizat optim. Cu toate acestea, cea mai buni utilizare poate sa difere de utilizarea curenta, putind fi
chiar si o vanzare ordonata.
Cea mai buni utilizare a unui activ evaluat pe bazi de sine-stitatoare poate sé difere de cea mai buna
utilizare a sa ca parte a unui grup de active, situatie in care trebuie luatd in considerare
contributia acelui activ la valoarea totald a grupului de active.
Determinarea celei mai bune utilizari implicd luarea in considerare a urmatoarelor:
pentru a stabili daca utilizarea este fizic posibila, trebuie avut in vedere ceea ce participantii la piata ar
considera a fi rezonabil. Pentru a respecta cerinta ca utilizarea si fie permisa din punct de vedere
legal, trebuie luate in considerare orice constrangeri legale privind utilizarea activului, de exemplu,
planul de urbanism/zonare, precum si probabilitatea schimbdrii acestor constrangeri cerinfa ca
utilizarea si fie fezabild din punct de vedere financiar ia in considerare daca utilizarea alternativa,
fizic posibild si permisa din punct de vedere legal, va genera o rentabilitate suficientd pentru un
participant tipic pe piatd, superioard rentabilititii generate de utilizarea curentd, dupd luarea in calcul
a costurilor de conversie la acea utilizare.
Cea mai bund utilizare — este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild §i legald a unui teren liber
sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar §i are ca rezultat cea
mai mare valoare. Cea mai buna utilizare a unei parcele de teren nu este determinatd printr-o analiza
subiectivd a detindtorului proprietatii imobiliare, a constructorului sau a evaluatorului; cea mai bund
utilizare este determinati de fortele competitive de pe piata in care este localizatd proprietatea.
Proprietatea este intotdeauna evaluatd pe baza celei mai bune si profitabile utilizari, care poate fi sau nu
poate fi utilizarea prezentd. Valoarea terenului este bazati pe cea mai bund utilizare a proprietafii ca
fiind disponibila si gata de a fi dezvoltata pentru acea utilizare. imbunatitirile sunt evaluate conform
modului in care ele contribuie (sau nu) la valoarea terenului. Cea mai buni utilizare trebuie sa apara
Tntr-un viitor rezonabil si nu poate fi indepartatd sau speculativa.
fn cursul analizei, evaluatorul trebuie si facd distinctia intre cea mai buna utilizare a terenului ca fiind
liber §i cea mai bun utilizare a proprietatii ca fiind construita.
Perioada de timp a unei utilizari specificate reprezinta un punct important al analizei celei mai bune
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utiliziri. In multe cazuri, cea mai bund utilizare a unei proprietati se poate schimba in viitorul apropriat.
Traditional, analiza celei mai bune utilizari a fost asociatd cu analiza reziduald a terenului ce este
cuprinsi in economia clasica. in aceasta analiza, valoarea este dati de venitul ce ramane dupa ce a fost
amortizata constructia.

Cea mai buna utilizare este determinati de fortele competitive de pe piaa. Analiza se poate realiza in
doui cazuri: (1) cea mai bund utilizare a terenului considerat liber si (2) cea mai bund utilizare a
terenului construit. Exista patru conditii care trebuie respectate simultan, prin prisma carora se
realizeazd aceastd analizi. Cea mai bun utilizare trebuie sa fie: admisibild legal, fizic posibild,
financiar fezabild si maxim productivd.

Criteriile analizei celei mai bune utiliziri

a. Permisibili legal — fn toate cazurile, evaluatorul trebuie sd determine care utilizari sunt permise de
lege. El trebuie si analizeze reglementirile privind zonarea, restrictiile de construire, normativele de
constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra mediului.
fnchirierea pe termen lung poate afecta cea mai buna utilizare a proprietatii din cauza unor clauze in
contractul de inchiriere. Dac nu exista restrictii cu caracter privat, atunci utilizarile admise de
certificatul de urbanism determind alternativele avute in vedere pentru cea mai buna utilizare.
Evaluatorul poate avea in vedere - cu riscurile aferente - si eventualele modificari ale planurilor de
urbanism, elemente ce trebuie clar explicate in raportul de evaluare.

Normativele de constructii si conditiile de impact asupra mediului, pot avea influente asupra
fezabilitatii utilizarii, dacd nu o scot in afara legii.

b. Posibili fizic — Dimensiunile, forma, suprafata, structura geologici a terenului i accesibilitatea unui
lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii) afecteaza utilizérile unei anumite
proprietati imobiliare. Unele loturi de teren pot atinge cea mai bun utilizare numai ca facand parte
dintr-un ansamblu. in acest caz, evaluatorul va analiza si fezabilitatea ansamblului.

Evaluatorul va considera capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice (canalizare, apd, linie de
transport energie electricd, gaze, agent termic, etc.). Structura geologica a terenului poate impiedica
(sau face foarte scumpa) anumite utilizari ale proprietitii, cum ar fi: cladiri cu regim mare de iniltime,
subsoluri multiple, etc. Conditiile fizice influenteaza si costurile de conversie ale utilizarii actuale in
altd utilizare consideratd mai buna.

c. Fezabili financiar — Utilizarile care au indeplinit criteriile de permisibile legal i posibile fizic, sunt
analizate mai departe pentru a determina dac ele ar produce un venit care si acopere cheltuielile de
exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului. Toate utilizarile din care rezulta fluxuri
financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar. Pentru a determina fezabilitatea
financiara, evaluatorul va prognoza veniturile generate de proprietate, din care se va scidea cheltuielile
de exploatare (inclusiv impozitul pe profit), rezultand profitul net. Se va calcula rata de fructificare a
capitalului propriu si daca aceasta este mai mare sau egali cu cea asteptatd de investitori pe piata,
atunci utilizarea este fezabila.

d. Maximum productivi — Dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea
atilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului, in concordanta cu rata de
fructificare a capitalului cerutd de piata pentru acea utilizare. Valoarea reziduald a terenului poate fi
gisitd estimand valoarea utilizérii propuse (teren i constructii) si scazand costul materialelor,
manoperei, regiei si al capitalului, necesare realizarii constructiei. Valoarea terenului poate fi estimata
si prin capitalizarea venitului rezidual datorat terenului. Venitul datorat terenului este venitul ramas
dupa scaderea cheltuielilor de exploatare §i a recuperdrilor capitalului investit in constructiile alocate in
proportiile determinate pe piata imobiliara. Cea mai bund utilizare potentiald a terenului este de obicei
utilizare pe termen lung §i se presupune ca va riméane aceeasi pe durata de viaa economica sau utila a
constructiilor.

Cea mai buni utilizare a terenului liber — Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber
presupune c terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor. In aceasta ipoteza, pot
fi identificate utiliziri care creaza valoare si evaluatorul poate incepe selectia de proprietéti
comparabile §i apoi sa estimeze valoarea terenului. Daca o prognozi a celei mai bune utilizari indica o
schimbare in viitor, cea mai bund utilizare actuald este considerati ca o utilizare interimara. in unele
cazuri, cea mai buna utilizare este ca terenul s3 rdmand liber pana cind piata va fi pregatita pentru
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dezvoltare imobiliari. Zona invecinati in care este subiectul evaluat este zona rezidentiala, cu
constructii de tip casa si blocuri locuinte.

Avand in vedere datele prezentate, consideram cd CMBU este cea actuala.

5.3. Evaluarea imobilului - Obiectul prezentului raport de evaluare 1l constituie proprietatea
imobiliari formata din TEREN intravilan in suprafata masuratd de 255 mp, identificat in baza CF
137414 — Ploiesti si HCL 400/2014.

5.3.1. Evaluarea terenului prin abordarea prin piati (abordarea comparatiilor directe) in ipoteza
de teren liber — Comparatia directa este cea mai utilizata tehnica pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvati metoda atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte comparabile. in
aplicarea acestei metode sunt analizate si comparate informatiile privind tranzactiile/ofertele si alte date
privind loturi similare, in scopul evaluarii proprietatii subiect.

In procesul de comparatie sunt luate in considerare aseminarile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind
analizate in functie de elementele de comparatie. Elementele de comparatie includ, suplimentar fata de
cele prezentate la abordarea prin piatd a proprietatii imobiliare, urmatoarele: restrictii legale, utilitati
disponibile, zonarea si cea mai buna utilizare.

Astfel, este improprie realizarea de comparatii cu terenuri ce au CMBU diferiti (de exemplu, terenuri
situate in zona industriala si terenuri situate intr-o zona reglementata urbanistic ca fiind mixta — un mix
de utilizari permisibile legal). Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU,
diferentele identificate privind acest element de comparatie fiind legate de optimizarea utilizérii i nu
de natura/tipul acesteia. Pentru determinarea valorii de piati s-a utilizat metoda comparafiilor directe,
care este cea mai adecvati metoda atunci cAnd existd informatii privind vanzéri comparabile. Metoda
analizeaza, compari si ajusteaza tranzactiile si alte date cu importanta valorica pentru loturi similare.
Ea este o metoda globald care aplica informatiile culese urmaérind raportul cerere-oferta pe piata
imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare §i se bazeaza pe valorile unitare
rezultate in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona. Metoda comparatiilor de piata isi are baza
in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea
pietei pentru a gasi proprietdi similare, comparand apoi aceste proprietdi cu cea “de evaluat”. Premiza
majora a metodei este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietdti imobiliare este in relatie directa cu
preturile de tranzactionare a unor proprietiti competitive si comparabile. Analiza comparativa se
bazeaza pe asemandrile si diferentele intre proprietati, intre elementele care influenteaza preturile de |
tranzactie. Procesul de comparare ia in considerare asemandrile si deosebirile intre terenul ,,de evaluat” |
si celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care existd informatii suficiente. Pentru estimarea valorii
proprietatii prin aceastd metodd, evaluatorul a apelat la informatiile provenite din tranzactiile de
proprietdti asimilabile celui de evaluat, analizand ofertele existente in publicatiile de specialitate si pe
site-urile agentiilor imobiliare (www.imobiliare.ro), la data evaludrii existd cateva oferte pentru terenuri
care sunt sintetizate in tabelul urmator:

21-



S.C. FIDOX S.R.L. Brasov

Nr.4.176/2020

Nr.|Criterii Proprietate de evaluat [Comparabila 1 Comparabila 2 |Comparabila 3 Comparabila 4
Pret ( euro) 76.500,00 74.500,00 57.000,00 110.000,00
Tipul comparabilei ofertd ofertd ofertd ofertd

1 |Dreptul de proprietate transmis __|integral integral integral integral integral
2 |Conditii de vanzare normale normale normale normale normale
3 |Conditiile pietei 7/10/2020 7/10/2020 7/10/2020 7/10/2020 7/10/2020
Curs valutar leuro = 4,8418
4 |Adresa
5 |Localizare Ovidiu Rudului Buna Vestire Mihai Bravu Ultracental
6 |Caracteristici fizice
Tip teren intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan
Front stradal 16,47 21,00 10,60 10,80 13,00
Formé regulatd regulatd regulatd repulatd regulatd
Curent Da Da Da Da Da
Apd Da Da Da Da Da
Gaz Da Da Da Da Da
Canalizare Da Da Da Da Da
Construit Nu Nu Nu Da Da
Suprafata teren 255,00 650,00 875,00 804,00 715,00
7 |CMBU curti constructii curti constructii |curti constructii _|curti constructii |curti constructii
Pret/mp 117,69 85,14 70,90 153.85

valoarea proprietitii evaluate = preful proprietatii comparabile £ corectii

Valoarea de piati a terenului:
532,60 Lei / mp = 110,00 Euro /mp
135.812,49 Lei = 28.050,00 Euro

Valoarea nu contine TVA

JUSTIFICAREA AJUSTARILOR

Elemente de ajustare

Explicatii

Tip informatie (tranzactie / oferta)

Pentru oferta negociabila procentul de negociere recunoscut de piata specifica este de 5-20%

Drepturi de proprietate transmise

Nu s-a aplicat ajustare, dreptul de proprietate transmis fiind deplin

Conditii de finantare

Nu s-a aplicat ajustare, conditii similare

Conditii de vanzare

Ajustarea tine cont de faptul ci terenul este aferent spatiului comecial §i nu va prezenta interes pentru nici un alt cumpdrator

Cheltuieli necesare imediat dupa vanzare

Ajustarea tine cont de amenajirile necesare terenului

Conditii de piatd

Pentru oferte nu am aplicat ajustari deoarece am selectat oferte care sunt valabile pe piatd la data evaluarii, chiar dacd data
anunfului este mai veche.

Tip / Localizare / Zonare

Ajustarea tine cont de diferenfa de cotatie de pret datorata tipului de teren (intravilan / extravilan), zondrii (industrial, comercial
etc.) si amplasarii imobilului de evaluat fata de comparabili (in cadrul cartierului, a zonei din cartier sau a altor amplasamente fn
care se gasesc terenuri cu caracteristici si cotatii de prit asemanatoare).

Mirimea terenului

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pref datorati suprafetei loturilor (de evaluat §i comparabile) - cu cit o suprafata de
teren este mai mare cu atat preful unitar tinde sa scadd

Topografie, forma, front stradal, raport
laturi

Ajustarea tine cont de diferenta de cotaie de pref datoratd topografiei terenului (plan, in panti lind sau accentuatd, plat sau cu
denivelari), formei terenului (regulata / neregulatd), dimensiunii frontului stradal, raportului intre laturi (front stradal / adancime)

tei sau inexistentei accesului la teren, iar in cazul existenfei

Ajustarea ine cont de diferenta de cotafie de pref datoratd exi

Acces (tip de drum) accesului, de tipul de drum: asfaltat, pietruit, pamant batut

Utilitati Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pre} datorata existentei sau inexistentei utilitdfilor (apa, canal, curent, gaz) pe teren /
§ la limita proprietdlii / in apropiere / la distantd

Construit Ajustarea tine cont de costul necesar demoldrii eventualelor constructii demolabile existente pe terenurile comparabile

CMBU Ajustarea fine cont de cea mai bund utilizare a terenului
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Terenuri comparabile

Criterii si elemente de comparatie Teren de evaluat Congs:: i'la L S Xjust:xlriilﬁ ) Con;ﬁ:?;r);h___‘» Con:;:;%la 4
% | €mp % | €mp % |  €mp % [ &mp
Pret (Euro/mp) 117,69 85,14 70,90 153,85
Tipul informatiei oferta oferta oferta oferta
Marja de negociere -3% -3% -3% -3%
Pret obtenabil la vinzare (Euro/mp) 114,16 82,59 68,77 149,23
Drepturi de proprietate tr i depline depline depline depline depline
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00 | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustat 114,16 82,59 68,77 149,23
Conditii de fi numerar numerar numerar numerar numerar
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustat 114,16 82,59 68,77 149,23
Conditii de vinzare normale nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustat 114,16 82,59 68,77 149,23

Cheltuieli efectuate imediat dupi cumpirare

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

0,00% | 0,00

0,00% | 0,00

0.00% | 0,00

0,00% | 0,00

Ajustare
Pret ajustat 114,16 82,59 68,77 149,23
Conditii de piafd curente curente curente curente curente
Afustare 0% | 0,00 0% | 0,00 0% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustat 114,16 82,59 68,77 149,23
Localizare Ovidiu Rudului Buna Vestire Mihai Bravu Ultracental
Ajustare 0,00% | 0,00 500% | 413 500% | 344 -10,00% | -14,92
Pret ajustat 114,16 86,72 72,21 134,31
Caracteristici fizice
Suprafati, mp 255,00 650,00 875,00 804,00 715,00
Ajustare 395% | 451 6,20% | -512 -549% | -3,78 4,60% | -6,86
Pret ajustat 109,65 81,34 68,24 128,13
Acces la proprietate|  drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustat 109,65 81,34 68,24 128,13
Topografie plan |'lan plan plan plan
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% |- 0,00
Pret ajustat 109,65 81,34 68,24 128,13
Front stradal 16,47 21,00 10,60 10,80 13,00
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustat 109,65 81,34 68,24 128,13

gaz metan, altele)

Utilititi (energie electrici / api/ canalizare /

energie electrica,
apa, canalizare, gaz

energie electrica, apa,
canalizare, gaz metan

energie electrica, apa,
canalizare, gaz metan

energie electrica, apa,
canalizare, gaz metan

energie electrica, apa,
canalizare, gaz metan

metan
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 000
Pret ajustat 109,65 81,34 68,24 128,13
Construit Nu Nu Nuo Da Da
Ajustare 000% | 0,00 000% | 000 300% | 206 3,00% | 448
Pret ajustat 109,65 81,34 70,29 131,97
CMBU curti construclii curti construclii curti construclii curti construclit curti construclii
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 000% | 0,00 0,00% |  0.00
Pret ajustat 109,65 81,34 70,29 131,97
Alustare totald neta Euro/mp -4,51 -0,99 1,73 -17,31
Ajustare totald netd % -3,95% -1,20% 2,51% -11,60%
Ajustare totald brutd Euro/m[ 4,51 9,25 9,28 26,26
Ajustare totald brutd % 3.95% 11,20% 13,49% 17.60%
Numar ajustiri 3 4 2 3
Valoare de piald Euro/mp 110,00
Valoare de piald Lei/mp 532,60
Valoare de pialad teren Lei 135.812.49
Valoare de piald teren Euro 28.050.00

Ajustarea brutd procentuald cea mai mici este la C1, deci valoarea propusd este 110,00 Euro/mp
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COMPARABILE FOLOSITE

(4 imobiliarero

D Anunt: #X70R03007

PLOIESTI/TEREN STRADAL RUDULULIDEAL INVESTITIE,CASA-OPORTUNITATE

Ploiesti, zona Rudului

76.500 EUR v

Comision 0% cumpaydtor

Detalii

TEREN STRADAL PE STRADA RUDULU! NR 209, DESCHIDERE 21 M LA STRADA JCURENT GAZE APA CANALIZARE

TERENUL ESTE IDEAL PENTRU INVESTITIE REZIDENTIAL ,CASA SAU BUSSINES.
OPORTUNITATE! TEQDOR MIHAR-PROPIETAR

Caracteristici

Suprafaisd terev: 650 mp
Front stradal: 2im
Nr. fronturi: 1
POT. 50%
CHLT 25
Zegim indltime: i5m
Sursa coef. urbanistici: Certificat Urbanism
Specificatii
Utiliedti

Apa

Canalizare

Gaz

Curent

Curent trifazic

Alte detaiii zond
Amenajare strazi: asfaltate
Mijtoace de transport
Huminat siradat

Vecinatati

SCOLL

GRADINITE

MAGAZINE

SPITALE

Alte datalii pret
NEGOCIABIL. TERENUL ESTE PE PERSONA JURIDICAT

Acte, avize
CATASTRUINTABULARE CERTIFICAT FISCAL

nUps. Awww., tererur it e

Tip teven:
Clasificare terev
Constructie pe teven:

X7QHOB007 Misia= 146671188

Actualizat in 08.07.2019

constructi
intravitan
Nuy
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C@ imobiliare.ro

1D Anunt: #X1101300D

R O AN DY imobiliare

Ploiesti, zena Buna Vestire

74.500 EUR

Comision: negociabil %

Caracteristici

Suprafats terer: 875 mp Tip terer:

Front stradak 10.6m Clasificare teren:

Wr. fronturs: 1 Constructie pe terern:

Specificatil

Utilitasi
Apa
Canalizare
Gaz
Curent

Alte detalii zend
Amenajare styazh asfaltate
Mijfoace de transport
Huminat stradal

Vicit

e sunt

Alte detalii
Va propunern spre vanzare un teren situatintr-o zona foarte linistitaicleata pentru constructia uned lociiinge nroi.

pe teren se afla si o vasa demolabila,avand toate ugilitatife (inciusiv canalizare}.
Terenul are o deschidere initiala de 10,6 mi si apoi se mareste fa 16, 4 ml.

Vecinatatite sunt de cea mai buna calitate, in zona fiind in majoritate clackri noi cu vecint inistiti,

Merita vazut !

Acte, avize
Nu prezinta nicio restrictie de construnre.

" ANDRE] ROMAN

0721.195.827
ROANDY

et Lo Alte telefozne:
0344.102.430
0721.195.827

WHps www iare 10/ -t « i ploi 1 o X 1013000 0BG

Ariualizatin 24 12,2018

constructi
travilan
Nu

"2
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@ imobiliarero 1D Anunt: #X3¥Q13002

Teren cu casa renovabila langa Maternitate

Ploiesti, zona Mihai Bravu Actualizatin 02.08.2019

proprietate intermediatd exclusiv de agentia ADLER

57.000 EUR
70.9 EUR / mp
Comision: standard

ADLEN)
—

Caracteristicl
Suprafatd teren: 804 mp Tip teren: Constructi
Front stradal 168 m Clasificare teven: intravitan

Ny fronturi 1 Constructie pe teven: N

Specificatii
Utilieati
Apa
Canalizare
Gaz
Curent
Curent trifazic
Alte detalii zond
Arnenajare strazi; asfaltate
Alte detalii
Se vinde un teren cu suprafata de 804 mp (851 mp gasiti la masuratoare), situat pe str. Tunari, langa Maternitate.

Pe teren s= gasesc doua constructil vachi, care necesita o rencvare generala,

ADLER prRO 0732.223.300

Alte telefoans:
0732,223.300
0244,513.882 {fax)

i1

Hips:Hwwaw Imobitare ro/vanzare-terenuri- construcily i-pravufteren-constructi-ge-vanzare-Xava 13602 1086

-26-
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@:\j imobilicrero ID Anunt $XVOS03CY7

Teren 715mp + casa veche
Ploiesti, zona Ultracentral

110.000 EUR
183,85 EUR/ mp
Comision 0% cumpdrator

Actuglizat in 29.07.2019

)

1 - - "~ - 1 ,r:;"-
4 . ! -k:q I g D g S
e T SRS S

4

Detalii

teren + casa veche in Ploiesti str Mihat Bravu o 17, ultracentral, suprafata 417mp+298mp=715mp i casd veche de 110mp lipit de uzina electrica, front stradal 1im
la distanya de § minute demers pe jos panalain centrut orasului Plofesti cu amenajari strazi asfaitate, Huminat stradal, mijloace de transport in comun, cu utilitat

generale existente de apd, canalizare, curent electric, gaz, telefon.

Acces auto, constructie casd vache demolabila, teren imprejmuit.

Caracteristici
Suprafatd teren: 15 mp Tip teren: constructi
Fromt stradal: i3m Clasificare teven;, intravilan

Constructie pe teren: Nt

DRUCKMAN JOSERH 0744.337.778

proprietar
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Capitolul 6
RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

Reconcilierea este analiza unor rezultate alternative pentru a ajunge la estimarea valorii finale.

Pentru a fi pregatit pentru reconciliere, eu, evaluator am ficut o reexaminare, o recapitulare a intregii
evaludri, asigurAndu-mi ca datele disponibile sunt autentice, pertinente si suficiente, tehnicile analitice,
rationamentul si logica aplicata au condus la judecdti consecvente.

Opinia mea este bazati pe adecvarea abordrilor care sunt cele mai aplicabile; precizia masurata de
increderea 1n corectitudinea datelor, de calculele efectuate i de corectiile aduse preturilor de vanzare

ale proprietitilor comparabile si cantitatea informatiilor.

Valoarea de piatd a terenului in opinia evaluatorului este valoarea obtinuti prin abordarea prin:
piati, care reflectd cel mai bine valoarea acestor bunuri.

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

Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate Tn prezentul raport §i este valabila in conditiile economice i juridice mentionate in raport.
Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport.

Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata.

In concluzie :
Valoarea de piati a terenului:

532,60 Lei / mp = 110,00 Euro /mp
135.812,49 Lei =~ 28.050,00 Euro

Valoarea nu contine TVA

Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu
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ACTE PUSE LA DISPOZITIE

INCLUDERE TERENURI IN INVENTARUL BUNURILOR CE APARTIN MUNIC... Page of1
HOTARAREA Nr. 299

privind includores auer ferenori in
Tnventarul bunsrilor care alcatuiesce dumeniud privat al municipiului Plotestt

Consilivl Locs] al municipiulai Plolest:

vazand Expunerea de motive a primarulu municipitul Ploiesti si Raportul de specialitate al
Serviciului Public Finante Locale si Administrarea Patrimoniubui, prin care se propune includerea
wnor terenur in Imventand dunurilor care aleatsiese domeniul privat ol sumicipiuiut Ploiessi;

in temeiul prevederilor Legii nr. 18/1991, legea fondului funcigr, republicata s al Legii nr.
411998, privind circulatia junidica & wrenurilor,

avand m vedere Legea nr. 213 1YYE. privind proprictatea pabiica si regimul jurigic al
acestein:

in baza Legii nr. 21572001 privind adminstratia publica focal.

HOTARASTE:

Ast. 1 Constata ca terenurile identificate in ancexa cc face parie integrunts din prezenta hotarare,
spartin domeniului privat sl municipiului Ploiesti s vor sere o anre in Javestorsd
bumrilur care apertin domendui privar ol mumcipiadui Ploiesti,

Art. I Se insarcineaza Serviciul Public Fmante Locale w1 Adeumstrarca Patnmontha s1 Chowl
fublic Protect Plojesti cu inscrierea in Regisurul de Carte Funciar a terenurilor wentificate in
anexa la precomts hotlanoe.

Al 3 Directia Administatie Publica, Juodic Cwmenons va aduce la cunostinta cclor ingeresat
prevederile prezentel hotarar.

Drags tn Plotest, astar, 29 nojembrie 2003 in
doua exemplare opigaale
dintre ce unul pentm Judecatona Plosest]

Presedinte de sedinta, {Optrasemncasa,

Julian Veodorescu Seeretar,
Mana Mapdalcns Marady

Anexa

Tercauri ¢¢ yrmeaza sa fic ingluse in
Inventarul bunurilor care alcatuiesc domeniul privat ol municipiului Ploiesti

Sy, Alesandro Viahule v 48 - supratiatp &0 JUSS mip
%1e, Siandulul or 24 supdaia de 400 mp,

Ser Dl Sert ar 1 A suprafata de 400 mp

o Tyummt Soed nr 1B wpralata de 300 mp

Sir Uvidie a2 - suprafata de 159 mp

Sty Stemesdulut er. 2V A suprafista de $33 mp

Her, Camelicl nr 16 langs Bl 26 suprsfata de 116 mp
Ker Jemwsamare 12 14 - suprafatade |11 mp

hupwmwhg&kmm o Hetarars 11 %200 29%:20noiembrie®s 202003 ) 299 20includere 07072020
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HEIviAaNIA A
JUDETUL PRAHOVA iy

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUE PLOTESTT L
Lo # &

- P L

HOTARAREA NR. 400 e Je

privind modificarea Anexei ba Hotdrares nr. 299/29.11.2003 a Consitiului Local al
Municipiului Ploiesti privind includeres vnor imobile in LJoventarul bunurilor
care alcituiese domeniul privat al municipiulul Ploiesti™
referitor la imobilul ~ teren situnt in ste. Ovidiv or. 2

onsitivl Locs! al Municipialui Plolesti

Vazind Expunerca de motive a domnilor Consilieri Cristian Dumitru, Cristian
Ganea, Constantin Papa, Gheorghe Popa §i fulian Bolocan si Raporiul de specialiate
al Direciiei de Gestiune Patrimoniu referitor In modificarea Anexer la |lothriren or.
199729 11.2003 o Consitivtui Local al Municipiului Plodegu privind includeres unor
imobile in Inventarul hunurilor care alcltuiesc domeniul privar al municipialui
Plolesti” referitor 1a imabilul ~ teren situat in str.Ovidiunr 2

Ludnd in considerare faptul ¢d imobilul siwat in Plotesti, str.Ovidiu nr 2 face
parte din domeniul privat al munivipiului Plotest, potrivit Hotardni ar.206:30 1 2003
3 figureazd inscris in Cartea Funciarh or 137418 DAT Ploiesti avdnd aumar cadastral
0514,

tn conformitate cu Raportul din data de 21 10.2014 Comisiei de specialitate
ar.? a Consiliviui Local 2} Municiptulut Platesti - Valoniticarea Patrimoniules, Nervicii
clitre Poputatie, Comert, Turism, Agriculturd, Promovare Operatiuni Comercile;

Potrivit prevederilor art 4 al Legii 2131998 privind bunurile proprictate
publicd, cu modificarile st completdnie ulterioare,

in temeiul art. 36 din Leges nr 2152001 prvind admipsstragia publicd lovald
cepublicatd, cu modifichrile 9 completarile uiteroare,

HOTARASTE:

Art. 1. Aprobd modificarea Anexel o Hotardren nr. 29972911 200% &
Consitiului Local al Mumicipiulu Ploiestt privind  ncluderea unor imobile
Jnventarul bunurilor care aledtuiess domeniul privat al municipruler Ploiest” in
sensul precizarii suprafejel reale de 255 mp a terenului situat in Ploest, str. € vidhiu
ne2, in lec de 269 mp, identifical in planul - Anexd oo fhee pante integraind din
srezenta hotdrive

Art. 2. Celelaite preveden ale Hotdrdni or 209,29 11 2003 a Consilivhn Locul
«l Municipiutui Ploicgt ramin neschimbate

Art. 3. Directis de Gestiune Patrimoniu Directia beommnicd var duvce |y
indeplinire prevedenie prezente) hotarin

Art, 4. Dirertia Administragie Publich, Juridhe Contencios, Contracte va aduce
Ja cunostingd celor interesagl prevedenle prezenter hotfrdr

Prath in Plotesti, astizi, 28 sotombeie 204

Presedinte de yedinga, £ ] Contrasemneazi Seceetar,
Paul Palas ' Oani Cristing fagob
g orn b
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Flo ,
ANCEL oficiut de Cadastru si Publicitate Imobiliard PRAHOVA
Hiaiing Biroul de Cadastru i Publicitate Imobiliard Pioiesti
Dosarul nr. 38633/23-05-2014

INCHEIERE Nr. 38633

REGISTRATOR esou Marius
ASISTENT REGISTRATOR Ungureany Loredang

Asupra cerecl introduse de MUNICIFIUL PUOIESTT priving Pricaa inregigtrare & imubilelorfunitatior
individuale {1.1.}, 5 In baza documentelor atasate:

> X admiristeativ ne, 299/29-11-2003 emis de MUNICIPIUL PLOESTY;

Vazand referstul inspectoruiut de cadastry si/say referstyl asistentului-ragistratar, find indephnite
conditile praovazute fa art. 29 din Lages cadasteulil si g publicitatii imobiliare or, 771996, repubilicata,
cu modificarite & complétante uitericare, tariful de 60 fel achitat prin docurrentu! de plata:

- chitanta nr. PHP159216/23-05-2014 i suma de 50 ROM;
pentru seeviciul cu codul: 213,

DISPUNE

Adraterss cereril oy privire 8 ;

- imobial cu ne. cadastral 9514, insers i eartea funclara 137414 UAT Plowest avand proprietar:;

» 5 intabuleazs dreptul de PROPRIETATE miod dobandire Lege in gota de 141 ssupra Al in Tavoarea
MUNICIRIUL PLOTESTE (domeniu privat), sub B.1 din cartea funciars 137414 UAT Ploiests:

Frezenta se va comunica partior:

Municiphul Ploiest,

Cudeept de reexamunace in tarmen de 15 zile de la comunicare, care se depune |a Biroul de Cadastry gt
Publiotate Imobiiard Plorest:, se inscre i cartes funiciars s sa sofutionesza ce catre registratorul-sef

it sodwisonile, Asigtent-regiatrator, Betyrent,

Sohutionata ungureany Loredana

ba dota de- o R

05-06-2014 = >,

i o
Data siibariri, - % &i?% 4;1*;,\. ,
s - ogten
12 10K, 200 , iy ST,/

T B fORBBR, BRI G B0 W o A B G et @ SoPINRG priviesv g et 17" b Cod Pac .4’@/
e

ey T = ese g ———— Legi e A71/2001 Padinm 1 rin |
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, ’ CARTE FUNCIARA MR, 137414 Cam&mmmﬂmnwmm Ploigstf
B’ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA R e
F”  pentru INFORMARE E

Offciul de Cadastry si Publicitate Imobifiars PRAHOVA

LENR LT EE T
LRSS SR 1

ALt T Blroul de Cadastry § Publicitate tmobiliar3 Plotest]

A. Partea 1. (Foaile de avere)
TEREM intravilan

Adresa; Plovest, Strads Cvidiy, nr. 2 §
g"t :fw st Supratats* [mpe} g Dbservatli / Hatercinty
ALl Cadi 954 | Din acte: 269; ] .
T S ... 11 S . et e s
B. Partea I1. (Foale de proprietate) _

Inscriart privitvars ln groprietate s COSEEVSH] | Ratarinte ]
38831 73.05 7014 . Py ORI S M(
Act ddminkstraty o 299, dw 29, | 12003, srmis dg MUNICIPELR PLOTESTT e oo ]

{ B |intabutare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, conn Wrosla 1/l I —
[{Tmumactpron weovests. domsents prve S — |

“Paging 1 din

Dacumen] cace contine dale cor cuemclor persona | protefele de provederie Legl Ne 9975357
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137819 Comunaras Municisie: Fiores 4%

7

|

e e = P e % A Mttt ot

LARTE FLWCIARA Niz,
Anexa Nr. L In Partea 1
TEREN intravitan
Advess: Ploiest Strads Dvidiy. ne #
.. ’ mamrata 5 Obwsrratti { Raturints
CAD $5I4| 15 ] |
BB : ettt

Lﬁ R s e et

im—ukwN KWL A gt

Centific c§ prezentl
plstrath de scest bimy,

Prezentid extras de carte funciark NU este valanii 1a
far iInformatile prezentate sunt susceptibiie ge once modificare

sutemtiMearea actaioy
In conditiite fegid,

Jurdice

S-a achitat tariful
tmobiliard cu codul ar, 213,
O5/06£2014 LOREDANA UNGUREANY
Dats wiiberiv,
A
12 10N, 0%
5,
eV
2 \
Y
= & : [ ) _:;q' £
BT El A
Rl annd
3 ,{Z! % el

Dutw reteritonce in teren

? Cuteporis !l-mf supentsta [ We, | w1 W :
g..,“ tofosinty [viten!  (mpy | et parcain Fopagrai ‘ Ohssrwnthl / Raturings vg
% ol DA ; b N ) ; - 7 3 i

:
s o e o]

extras ocorespunde intrutotul oo poaitile in vigoare din cartea funciara anginats,

de notary pubilic,

de 60 RON, chitanta mr. PHPI59216/23-05.2014 pentry serviciul de publicitate

D0uengny tare canfine date W OB persons] peofeiate B¢ powvedarie Legh I 3YV/R0T
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Solicitant
MUNICIPIUL PLOIESTI
JUDETUL PRAHOVA

Evaluare bunuri imobile
TEREN INTRAVILAN - CF 145623 - PLOIESTI
STRADA CAROL DAVILA NR.18

si
STRADA CRISAN, NR.3

Data: 10.07.2020
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Referitor la: Evaluarea proprietate imobiliara — Teren intravilan - CF 145623 — Strada Carol
Davila Nr.18 si Strada Crisan nr.3 - Ploiesti

1. Identificarea si competenta evaluatorului - S.C. FIDOX S.R.L, inmatriculata la Oficiul
Registrului Comertului sub nr. J08/343/2001, avand codul unic de inregistrare RO 13789500, membru |
corporativ ANEVAR autorizatia nr.23/2020, reprezentatd prin ing. PANTEL OVIDIU - administrator, |
membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 14997 avand specializarile EI EPI si EBM, in baza Acord |
cadru nr.12736/26.06.2019 si a contract subsecvent nr. 10660/18.06.2020 incheiate cu Municipiul
Ploiesti, a efectuat raportul de evaluare al bunului imobil mentionat mai sus, aparfindnd
MUNICIPIULUI PLOIESTL

2. Identificarea clientului - MUNICIPIUL PLOIESTIL, cu sediul in Ploiesti, Piata Eroilor, nr. 1A,
avand Codul Unic de Inregistrare 2844855, reprezentata prin dl.Adrian Florin Dobre — Primar.

3. Scopul evaluiirii — Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea estimarii valorii de piafa a \
imobilului conform Standardelor ANEVAR 1in vederea unui schimb.

4. Obiectul supus evaluiirii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea
imobiliari formata din TEREN intravilan in suprafatd de 256,00 mp identificata in baza CF 145623 —
Ploiesti.

5. Tif)ul valorii — este valoarea de piati asa com este definita in Standardele de evaluare a bunurilor
din Romania 2018, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101 — Termeni de referinta ai evaluarii,
SEV 102 — Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 104 - Tipuri ale valorii, SEV 230 — Drepturi
asupra proprietatii imobiliare si GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

6. Proprietarul imobilului - SC BAUPARTNER SRL - CIF 18402418

7. Data evaluirii — 10.07.2020
Data inspectirii bunurilor imobile — 18.06.2020
8. Documentele si informatiile ce stau la baza evaluarii

- Standardele de evaluare a bunurilor din Romania 2018

- CF 145623 — Ploiesti, plan amplasament si delimitare imobil

- Informatiile primite in zona si publicatiile imobiliare

- Cursul RON/EUR din 10.07.2020
9. Valoarea propusi — Raportul de evaluare determind valoarea de piatd i a fost solicitat in vederea
unui schimb si a rezultat in urma calculelor efectuate si din analiza comparativa a datelor definute de
evaluator. Pentru proprietatea imobiliard susmentionata, evaluatorul propune urmatoarele valori:

Valoarea de piati a terenului:
532,60 Lei / mp ~ 110,00 Euro /mp
136.345,09 Lei ~28.160,00 Euro

Valoarea nu contine TVA

10. Argumente privind valoarea propusa

Valoarea a fost exprimatd {indnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice §i juridice mentionate in raport;
Valoarea estimata se referd la bunurile mentionate mai sus;

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport;

Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata.

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru promovate de
citre ANEVAR (Asociatia Nafionald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia)

Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu
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Declaratie de certificare

Prin prezenta certificam ca

e Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

e Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate In acest raport.

e Nu avem nici un interes actual sau de perspectivd in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare §i nu avem nici un interes personal $i nu suntem pértinitori fata de vreuna
din partile implicate.

e Nici evaluatorul si nici o persoana afiliatd sau implicatd cu aceasta nu este actionar, asociat sau
persoand afiliatd sau implicata cu beneficiarul.

e Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau infelegere care sa-i confere
acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile
exprimate in evaluare.

e Nici evaluatorul si nici o persoand afiliatd sau implicata cu acesta nu are alt interes financiar legat de
finalizarea tranzactiei.

e Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomanddrile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Roméania)

e Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

e Bunurile supuse evaludrii a fost inspectate personal de catre evaluator.

e Prin prezenta certific faptul ca sunt competent sa efectuez acest raport de evaluare.

Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu
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Capitolul 1

TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII
1.1.Identificarea obiectului evaluirii - Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie
proprietatea imobiliari formata din TEREN intravilan in suprafati de 256,00 mp identificat in baza
CF 145623 — Ploiesti.
1.2. Scopul evaluirii — Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea estimarii valorii de piata a
imobilului conform Standardelor ANEVAR 1in vederea unui schimb.
1.3. Utilizarea evaluirii — Prezentul raport de evaluare se adreseaza MUNICIPIULUI PLOIESTI,

cu sediul in Ploiesti, Piata Eroilor, nr.1A, avand Codul Unic de Inregistrare 2844855, reprezentatd prin
dl.Adrian Florin Dobre — Primar, in calitate de client si destinatar. Avand in vedere Statutul
ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu isi asuma raspunderea decét

fata de client si fatd de destinatarul lucrarii.
1.4. Baza de evaluare si tipul valorii estimate — Evaluarea executata conform prezentului raport, in
concordanti cu scopul ei, reprezinta o estimare a valorii de piati a proprietatii agsa cum este definita in
Standardele de evaluare a bunurilor din Romania 2018, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101 —
Termeni de referinti ai evaludrii, SEV 102 — Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 230 — Drepturi
asupra proprietatii imobiliare si GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.
Conform SEV 104 — Tipuri de valoare:
Valoarea de piati reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdator hotdirat si un vanzdtor hotdrat, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupdun marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in
cunostintd de cauzd, prudent i fard constrdngere.
Definitia valorii de piatd se aplica in conformitate cu urmétorul cadru conceptual:
,,suma estimati” se referd la un pret exprimat in unitdti monetare, platibile pentru activ, intr-o
tranzactie nepirtinitoare de piata. Valoarea de piafd este pretul cel mai probabil care se poate obfine in
mod rezonabil pe piatd, ladata evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piafd. Acesta este
cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de catre vanzator si cel mai avantajos pret obtenabil in
mod rezonabil de citre cumpdritor. Aceastd estimare exclude, in mod explicit, un pref estimat,
majorat sau micsorat de clauze sau de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipicd, operatiuni de
vanzare si de lease-back, contraprestatii sau concesii speciale acordate de orice persoand asociata cu
vanzarea, precum si orice element al valorii disponibile doar unui proprietar sau cumparator specific.
,,un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d)” se referi la faptul cd valoarea unui activ sau datorie
este mai degraba o suma de bani estimaté decét o suma de bani predeterminata sau un pret efectiv
curent de vanzare. Este preful dintr-o tranzactie care intrunegte toate elementele continute in
definitia valorii de piata la data evaluarii.
,la data evaludrii” cere ca valoarea sa fie specificd unui moment, adicd la o anumita data. Deoarece
pietele si conditiile de piata se pot modifica, valoarea estimata poate sd fie incorecta sau
necorespunzitoare pentru o altd data. Méarimea valorii va reflecta starea si circumstantele piefei, asa
cum sunt ele la data evaludrii, 5i nu cele aferente oricdrei alte date.
,jintre un cumpiritor hotirat“ se referd la un cumparator care este motivat, dar nu si obligat sa
cumpere. Acest cumparator nu este nici nerabdator, nici decis sa cumpere la orice pret. De asemenea,
acest cumparitor este unul care achizitioneaza in conformitate mai degraba cu realitatile pietei curente
si cu asteptdrile pietei curente decét cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a cérei existenta
nu poate fi demonstratd sau anticipata. Cumpdritorul ipotetic nu ar plati un pret mai mare decat
pretul cerut pe piatd. Proprietarul curent este inclus Intre cei care formeaza ,,piafa”.
,,§i un vanzator hotiArat”’ nu este nici un vanzitor nerdbdator, nici un vanzator forfat sa vanda la orice
pret, nici unul pregitit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata
curentd. Vanzatorul hotirat este motivat si vanda activul, in conditiile pietei, la cel mai bun pret
accesibil pe piata libera, dupa un marketing adecvat, oricare ar fi acel pret. Circumstantele faptice ale
proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzatorul hotarit este un proprietar
ipotetic.
intr-o tranzactie nepirtinitoare” se refera la o tranzactie care are loc intre pérti care nu au o relatie
deosebitd sau speciald, de exemplu, intre compania mama si companiile sucursale sau intre proprietar si
-4-
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chirias, care ar putea face ca nivelul pretului sa nu fie caracteristic pentru piatd, sau sa fie majorat.
Tranzactia la valoarea de piata se presupune ca are loc intre parti fara o legdtura intre ele, fiecare
actionand in mod independent.

,,dupi un marketing adecvat* inseamna ca activul a fost expus pe piatd in modul cel mai adecvat |
pentru a se efectua cedarea lui la cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil, in conformitate cu
definitia valorii de piatd. Metoda de vanzare este consideratd a fi acea metoda prin care se obtine
cel mai bun pret pe piaté la care vanzitorul are acces. Durata timpului de expunere pe piatd nu este o
perioada fixa, ci va varia in functie de tipul activului si de conditiile pietei. Singurul criteriu este
acela ci trebuie sd fi existat suficient timp pentru ca activul sa fie adus in atentia unui numar
adecvat de participanti pe piatd. Perioada de expunere este situatd tnainte de data evaludrii.

,jin care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent” presupune ca atat
cumparatorul hotarat, cat si vanzatorul hotarat sunt informati, de 0 manierd rezonabild, despre natura
si caracteristicile activului, despre utilizarile curente si cele potentiale ale acestuia, precum si despre
starea in care se afla piata la data evaludrii. Se mai presupune ca fiecare parte utilizeaza acele
cunostinte in mod prudent, pentru a cduta pretul cel mai favorabil corespunzitor pozitiei lor ocupate in
tranzactie. Prudenta se apreciaza prin referire la situatia pietei de la data evaludrii si neluind in
considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neaparat imprudent ca un
vanzitor si vanda activele pe o piatd cu preturi in scddere, la un pret care este mai mic decét preturile
de piata anterioare. Tn astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe pietele care inregistreaza
modificari ale preturilor, cumpératorul sau vanzatorul prudent va actiona in conformitate cu cele mai
bune informatii de piat3, disponibile la data evaluarii.

,,si fira constringere” stabileste faptul ca fiecare parte este motivatd sa incheie tranzactia, dar niciuna
nu este nici forjata, nici obligatd in mod nejustificat sé o faca.

Conceptul valoare de piatd presupune un pret negociat pe o piatd deschisi si concurentiald unde
participanii actioneaza in mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piata internationald sau o piata
locala. Piata poate fi constituitd din numerosi cumparatori i vanzitori sau poate fi o piatd caracterizatd
printr-un numér limitat de participanfi de pe piatd. Piata in care activul se presupune caeste expus
pentru vanzare este piata in care activul, schimbat din punct de vedere teoretic, se schimba in mod
normal.

Valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai buna utilizare este
utilizarea unui activ care ii maximizeaza potentialul si care este posibild, permisa legal si fezabila
financiar. Cea mai buni utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o alta
utilizare. Aceasta este determinata de utilizarea pe care un participant de pe piatd ar intentiona sa o
dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.

Natura si sursa datelor de intrare trebuie sa fie consecvente cu tipul valorii, care, la rindul sau,

trebuie 3 tind cont de scopul evaludrii. De exemplu, la elaborarea unei concluzii asupra valorii, se pot
utiliza diferite aborddri si metode, cu conditia si se bazeze pe informatii extrase din piata. Prin
definitie, abordarea prin piatd se bazeaza pe informatii extrase din piata. Pentru ca valoarea estimata
prin abordarea prin venit s fie valoarea de piata, aceasta trebuie s se bazeze pe informatiile §1
ipotezele care ar fi impéartasite de participantii de pe piati. Pentru ca valoarea estimaté prin abordarea
prin cost sa fie valoarea de piatd, costul unui activ cu aceeasi utilizare si o depreciere corespunzatoare
ar trebui si fie determinate printr-o analiza a costurilor si deprecierilor de pe piatd.

Informatiile disponibile si circumstantele de piata pentru activul subiect sunt factorii care trebuie sa |
determine care metodi sau metode de evaluare sunt cele mai relevante si adecvate. Daca se bazeazd pe
analiza adecvata a informatiilor derivate din piaté, fiecare dintre abordarile sau metodele utilizate ar |
trebui sa aiba drept rezultat o estimare a valorii de piafa.

Valoarea de piati nu reflectd caracteristicile unui activ care au valoare pentru un anumit proprietar sau |
cumpdritor gi care nusunt disponibile altor cumparitori din piatd. Astfel de avantaje se pot referi la
caracteristicile fizice, geografice, de naturd economica.

1.5. Data inspectiei — Inspectia proprietatii a fost realizaté in data de 18.06.2020, de ing.Pantel Ovidiu‘
expert evaluator autorizat leg.14997, in prezenta reprezentantilor proprietarului datd la care s-a
inspectat proprietatea subiect in totalitate, si vecinatitile, s-au efectuat fotografii ce pun in evidenta
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starea proprietdtii si a vecindtatilor la data evaluidrii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele
contaminiri ale terenului sau defecte ascunse ale proprietati.
1.6. Data estimarii valorii — La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si
datele furnizate de client la data inspectiei, datd la care sunt disponibile datele i informatiile si la care
se considera valabile ipotezele luate In considerare precum si valorile estimate de cétre evaluator.

Data evaludrii este 10.07.2020.

1.7. Proprietarul imobilului - SC BAUPARTNER SRL - CIF 184024138

1.8. Moneda raportului — Opinia finald a evaludrii va fi prezentatd iIn RON si EURO. Valorile
exprimate nu contin TVA. Curs de schimb leuro = 4,8418 lei

1.9. Standardele aplicabile — Metodologia de calcul a valorii de piatd a tinut cont de scopul evaluarii,
tipul proprietétii si de recomandarile standardelor ANEVAR :

Standardele de evaluare a bunurilor din Roménia 2018

SEV 100 — Cadru general

SEV 101 — Termeni de referinta ai evaludrii

SEV 102 — Implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipul ale valorii

SEV 230 — Drepturi asupra proprietdtii imobiliare

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piatd asa cum a fost ea definitd mai sus.
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

Documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

Inspectia proprietatii imobiliare;

Stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

Selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

Deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie si se {ina seama la
derularea tranzactiei;

Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;
Aplicarea metodei de evaluare considerate oportuni pentru determinarea valorii §i fundamentarea
opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru adoptate de
catre ANEVAR.

1.10. Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii raportului de evaluare

Informatiile si sursele de informatii utilizate in acest raport sunt:

Informatii culese pe teren de citre evaluator (privind pozifionarea, zona in care este amplasata
proprietatea, etc.);

Informatii preluate din baza de date a evaluatorulut, de la evaluatori, vanzitori si cumpdratori imobiliari
de pe piatd, informatii privind cererea si oferta preluate de la agentii imobiliare si din publicatii de
profil, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare;

Adresele de pe internet www.imobiliare.ro

Responsabilitatea asupra veridicitatii informatiilor preluate de la solicitantul lucrdrii apartine celor care
le-au pus la dispozitia evaluatorului.

1.11. Ipoteze gemerale — Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de citre client si au fost prezentate fara a se intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare. |
Se presupune ca titlul de proprietate este bun si marketabil, 1n afara cazului in care se specificd altfel;
Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda garantii pentru

acuratete. |

Se presupune cd nu existd condifii ascunse sau neevidentiate ale proprietdtii. Nu se asuma nici o
raspundere pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare
descoperirii lor.

Nu ne asumim nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu ne angajam pentru
0 expertiza sau o cercetare stiin{ifica necesara pentru a fi descoperit.

=
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Evaluatorul nu are cunostinti 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 ci existd contaminari
sau ci au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate;

Evaluatorul consideri ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii; Evaluatorul nu a ficut o expertiza tehnica
a bunurilor sau a partilor componente, nici nu a inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau
inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnica buna corespunzatoare unei exploatiri normale.
Opinia asupra stérii partilor neexpertizate $i acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea lor.
Valoarea estimati este valabila la data evaluarii. Intrucat conditiile de piata se pot schimba, valoarea
estimati poate fi incorectd sau necorespunzatoare la un alt moment.

1.12. Conditii limitative — Orice alocare a valorii totale estimate in acest raport, nu trebuie utilizatd in
combinatie cu nici o altd evaluare, in caz contrar ele fiind nevalide. Evaluatorul, prin natura muncii sale,
nu este obligat si ofere in continuare consultanti sau sa depunii mirturie in instanta referitor la
proprietitile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil.
Posesia acestui raport sau a unei copii nu conferd dreptul de publicare.

Raportul de evaluare este valabil In conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale. Dac aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

1.13. Clauza de nepublicare — Raportul de evaluare sau oricare altii referire la acesta nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicititii fara acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza si apari. Publicarea, partiala
sau integrali, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decit destinatarul si clientul, atrage
dupi sine incetarea obligatiilor contractuale si actionarea in instanti a vinovatilor.

1.14. Responsabilitatea fati de terti — Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor
furnizate de citre client, corectitudinea i precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora.
Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizat. Raportul este confidential,
strict pentru client §i destinatar iar evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate fafd de o tera,

persoand, in nici o circumstana.

Capitolul 2 |I

PREZENTAREA DATELOR |
2.1. Descrierea juridici a bunului imobil. Drepturi de proprietate evaluate — Dreptul asupra
proprietdtii imobiliare confera titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de|
teren si constructii. Exista trei tipuri de baza ale dreptului asupra proprietétii imobiliare:
Dreptul absolut asupra oricarei suprafete de teren. Titularul acestui drept are un drept absolut de a
poseda si a dispune de teren si de orice constructii existente pe acesta, in mod perpetuu, afectat numai
de drepturi subordonate si ingradiri stabilite prin lege;
Drept subordonat care confer titularului dreptul exclusiv de a poseda si de a folosi 0 anumita
suprafaid de teren sau de cladire, pentru o anumitd perioadd, de exemplu, conform clauzelor unui
contract de inchiriere;
Drept de folosinti a terenului sau constructiilor, fara un drept exclusiv de a poseda si de a folosi, de
exemplu, un drept de trecere pe teren sau de a-1 folosi numai pentru o anumiti activitate.
2.2. Situatia juridici — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliara |
formati din TEREN intravilan in suprafati de 256,00 mp identificatd in baza CF 145623 — Ploiesti.
Dreptul de proprietate nu este grevat de sarcini. |
2.3. Descrierea amplasamentului proprietitii imobiliare
Amplasamentul proprietatii imobiliare evaluate se afla in zona mixta, rezidentiald si de servicii, zona C
fn zon se afla: constructii de tip casd si blocuri de locuinfe, avand regim de 1naltime P, P+4E
Retea de transport in comun in apropiere |
Unitati in apropiere: institutii de invatamant, institutii de cult, magazine

Unitdti edilitare: curent electric, apd, gaz metan, canalizare.
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Gradul de poluare (rezultat din observatii ale evaluatorului, fird expertizare): absenta poludrii.
Concluzie privind zona de amplasare a proprietdfii imobiliare:

Zona de referinta rezidentiali, amplasare favorabila. Poluare in limite normale. Ambient

civilizat.

2.4. Descrierea proprietitii imobiliare - Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie

proprietatea imobiliara formata din TEREN intravilan in suprafati de 256,00 mp identificata in baza

CF 145623 — Ploiesti, teren liber, asa cum reiese din documentele anexate.

Accesul se face din strada Ovidiu, strada cu doud benzi de circulatie, cate una pe sens.

Capitolul 3

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Potrivit consultantilor Colliers International izbucnirea Coronavirus (COVID-19), declarata de
Organizatia Mondiala a Sanatatii drept ,Pandemie Globald” din 11 martie 2020, a avut un impact
asupra activitatii pietei in multe sectoare, crednd un set de circumstante fard precedent pe care ar putea
si se bazeze o analiza. Avand in vedere impactul viitor necunoscut pe care COVID- 19 l-ar putea avea
asupra variabilelor legate de oferta, cerere i preturi pe piata imobiliara, orice raport si analiza sunt mult
mai predispuse la incertitudinea pietei, In ciuda eforturilor de a ne mentine o raportare solida si
obiectiva.
Bucurestiul este unul dintre cele mai izolate centre de servicii din Europa ca efect al epidemiei de
COVID-19, potrivit consultantilor Colliers International, care au analizat scenarii pentru diverse
segmente ale pietei imobiliare. Acest lucru se datoreazi in mare masuri economiei bazate pe servicii
IT, stiintifice si profesionale din Capitala, similard unor mari capitale europene precum Dublin, Paris si
Londra. Totusi, gradul ridicat de integrare al Roméniei in ciclurile globale de productie sugereaza ca
economia va intAmpina presiuni semnificative in perioada urmatoare, avand in vedere tendintele
globale. Raportul Colliers International nu constituie si nu trebuie tratat ca recomandare pentru
investitii, sau pentru evaluare si ofertd de vanzare-cumparare de proprietati.
Conform agentiei imobiliara SVN viziondrile de apartamente au scazut cu pana la jumatate in ultima
sdptamana.
Cererea de pe piata rezidentiald pare sa fi fost torpilata de coronavirus, in ultima saptdmand viziondrile
de apartamente inregistrate de agentia imobiliard SVN, cea mai mare din Romania, fiind in scddere cu
pand la 50%, in functie de proiect, comparativ cu siptimana anterioard, desi pand acum vizionarile
SVN inregistrau un plus de 15% in luna martie comparativ cu luna similard din 2019.
Si in februarie 2020, nivelul viziondrilor de apartamente a fost acelasi cu cel Inregistrat in februarie
2019. v
22 mar, 2020 | Razvan Zamfir | ECONOMICA net ,,Nu cred cé perioada imediat urmitoare va aduce o
imbunitatire din acest punct de vedere”, spune Andrei Sarbu, CEO SVN.
Concomitent, numarul de tranzactii s-a redus, chiar dacd intr-un ritm mai scazut. ,.Se fac tranzactii in
continuare, noi tnregistrim tranzactii in toate proiectele noastre. in acest moment, perioada poate fi
comparati cu cea de dinaintea Sarbatorilor, cind nu se inregistreaza un numar semnificativ de tranzactii
insd exista activitate, in special din partea cumpdratorilor aflati in faze avansate ale procesului de
achizitie si care doresc sd inchidd tranzactiile aflate in lucru cit mai rapid”, explica Sarbu. Perioada
urmitoare va fi cu siguranta una foarte dificild, atit din punct de vedere social cit si al economiei i
implicit pentru piata imobiliar si rezidentiald. Nimeni nu poate si stie cu exactitate ce se va intdmpla,
existand mai multe scenarii de lucru. ,,Generatia noastrd si chiar si cea a parintilor nostri nu s-a mai
confruntat cu o situatie de acest gen iar eventualele repercursiuni vor afecta nu doar piata imobiliard,
daci situatia curentd se va prelungi pe un termen mediu”, sustine CEO-ul SVN.
_Fundamental, piata rezidentiala se afla intr-un moment bun, excluzind tactorul exogen reprezentat de
raspandirea COVID-19. Tranzactiile incheiate cu locuinte in primele doud luni din 2020 in Bucuresti si
Ifov, cea mai mare piata rezidentiala din Romania, au fost mai mari cu 16,63% fata de perioada similard
a anului trecut, potrivit statisticilor oficiale, in timp ce in Cluj, a doua piata rezidentiala regionala
majord, s-a inregistrat o majorare de 80% in acelasi interval”, explica Sarbu. Acesta crede ca
tranzactiile pe piata rezidentiald vor scddea drastic in urmatoarea perioada, in principal din cauza
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dificultatilor privind efectuarea de vizionari si ulterior din cauza unui potential efect de domino cauzat
de risfrangerea activitatilor in numeroase sectoare economice. Un scenariu care va presupune carantina
totald, izolarea la domiciliu, va bloca desigur piata insa aceasta va fi doar unul dintr-o multitudine de
efecte negative.

Analiza pietei pand la data declararii pandemiei:

Piata imobiliara din Roménia continud sa creasca pe toate segmentele, anul acesta, Insa intr-un ritm
ceva mai lent comparativ cu evolutia din ultimii ani, estimeaza consultantii Colliers International.
Potrivit acestora, segmentul imobiliar oferd in continuare oportunitati de investitii, in special celor care
se pot adapta la o lichiditate mai redusa, in conditiile in care existd potential pentru venituri constante
pe termen lung si pentru majorarea valorii capitalului investit.

Anul trecut, constructiile si tranzactiile imobiliare au avut o contributie de aproape un punct procentual
la cresterea economica de 4% a tarii, inregistrata in primele trei trimestre, mai precizeaz sursele citate,
cu mentiunea c, totusi, reducerea ritmului de crestere economica n 2020 va influenta si evolutia pietel
imobiliare, chiar daca performanta economica a Roméaniei va fi mai bund decit in majoritatea térilor din
UE.

Tara noastrd va continua sd fie una dintre economiile europene cu potential de crestere ridicat, chiar
daca ritmul va incetini, conform consultantilor din cadrul Colliers, iar implementarea unor reforme
structurale majore in domenii precum mobilitatea fortei de munci sau educatie ar debloca un potential
de crestere suplimentard, cu un efort destul de mic.

"Dincolo de evolutiile interne, exista schimbdri pe plan extern, cum ar fi Brexit-ul, noile politici
economice si comerciale ale Statelor Unite, tensiunile geopolitice in crestere, incertitudinile din zona
euro sau incetinirea economiei Chinei. Insa, contextul extern va avea un impact neutru asupra cresterii
economice estimate pentru Romania in 2020", mai sustin specialistii, addugénd cé anul curent se
contureazi a fi cel mai bun an pentru investitiile imobiliare din Roménia din perioada post-criza,
intrucit exista deja tranzactii in valoare de peste 600 de milioane de euro cu proiecte de birouri care ar
putea fi finalizate in curéind, inclusiv tranzactia de 300 de milioane de euro din portofoliul Nepi
Rockcastle, semnati deja, dar nefinalizatd in 2019.

In acelasi timp, segmentele industrial si de retail au evolutii pozitive, dar exista limitari la nivel de
oferts, iar referitor la tendinte, expertii estimeaza consolidarea subsegmentelor de piata, de la cladirile
de birouri clasi A, citre abordari cu valoare adaugaté si reconversii ale cladirilor existente.

"Investitiile in spatiile imobiliare comerciale din Roménia au ajuns la un grad de maturitate crescut, iar
in prezent, principalii diferentiatori tin de calitate, atat in sectorul industrial, unde concurenta este destul
de mare, cit si in cazul cladirilor de birouri, unde tot mai multi investitori sunt interesati de obtinerea
certificarilor «verzi». Bucurestiul incepe si devind o piatd a chiriasilor de cladiri de birouri, tendinta
mult mai vizibild in 2020, rata de neocupare fiind estimata la 12- 13%. Dezvoltatorii vor livra circa
700.000 de metri patrati de spatii de birouri in urmétorii doi ant, reprezentand aproape un sfert din
stocul actual. Cresterea costurilor de constructie - 0 noutate pentru piata din Romania - la care se
adaug si cresterea costurilor cu amenajarea spatiilor (cu aproximativ 25-30%), influenteazi deciziile
de relocare ale companiilor”, sustin sursele citate.

« Specialistii Colliers: "Romania va atinge pragul de 5 milioane de metri patrati de spatii moderne de
depozitare in 2020"

Anul curent prefigureaza cresteri si pe segmentul spatiilor industriale si logistice, in contextul in care
stocul de circa 4,6 milioane de metri patrai de spatii logistice si industriale moderne din tard este la
jumitate fatd de cel din Cehia si de patru ori mai mic decit cel din Polonia, mai apreciaza consultantii
Colliers International.

Potrivit acestora, aproximativ 500.000 de metri pétrati de noi spatii pentru depozitare ar putea fi gata,
acestea fiind construite de dezvoltatori care pind nu demult erau mai activi fn segmentul rezidential sau
de birouri, ceea ce inseamni ci Romania va atinge pragul de 5 milioane de metri patrati de spafii
moderne de depozitare in 2020.

Totodatd, centre comerciale in zone consacrate de birouri vor continua sa se dezvolte pe fondul unui
consum mai sandtos, proprietarii centrelor comerciale continufind si se concentreze pe imbundétafirea
experientei clientilor, cu un accent special pe partea de agrement, mai spun specialistii Colliers,
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mentionand ¢ dezvoltatorii vor cduta sinergii: noile mall-uri, de exemplu, se vor construi in zone
consacrate de birouri sau vor avea propriile componente de birou sau rezidential atasate.

Inclusiv aparitia spatiilor de birouri partajate in centrele comerciale este o0 optiune atractiva, iar in ceea
ce priveste segmentul de retail, va continua expansiunea in oragele mici si mijlocii, unde exista deficit
de spatii moderne de retail, explicd expertii din cadrul Colliers.

Sursele citate mai afirma: "Anul 2019 a fost un an record pentru numarul de noi unitati rezidentiale de
pe piatd, insa este putin probabil ca trendul si se mentind si anul acesta. Exista semne ca lucrérile de
constructie incetinesc spre sfarsitul anului. Dar, atét timp cét economia are o evolutie ascendentd, ne
asteptim ca preturile sa creascd moderat comparativ cu anul precedent, insa sub ritmul de crestere a
salariilor.

Pe piata terenurilor, vom asista la temperarea cererii. Portofoliul de proiecte in plan si in stadii avansate
nu este la fel de generos ca in anii precedenti si nu se prefigureaza, la acest moment, anunturi pentru noi
proiecte de anvergura. In general, 2020 va fi un an echilibrat, dar este putin probabil sa rivalizeze cu
volumele tranzactiilor din perioada 2017-2019".

Nu in ultimul rand, tot mai multi romani stabiliti in striindtate se gandesc sa se intoarcd acasa si, In
acest context, balanta migrarii ar putea sd inceapd sa se echilibreze, estimeaza consultantii Colliers
International.

Acestia sunt de parere cd o alta tendin{d pozitiva este aceea cd marile orase regionale de la noi din tard
se afla fncd pe o cale de convergentd rapida.

Compania de consultantd imobiliard si management al investitiilor subliniaza c&, dincolo de anul 2020,
urmatorii trei ani post-electorali reprezintd o oportunitate relativ unica pentru promovarea reformelor
structurale, de la imbunatatirea sistemelor de sanatate si educatie si pand la realizarea unor progrese
majore privind infrastructura.

Preturile proprietitilor rezidentiale s-au oprit din crestere Preturile proprietatilor rezidentiale au
crescut cu 0,4% in trimestrul al doilea din 2019, comparativ cu cel dintai, in timp ce ritmul anual de
crestere a ajuns la 3,5%, fata de 4,6% 1in cele trei luni anterioare. Ultimul trimestru in care cel din urma
indicator a avut o traiectorie ascendentd a fost trimestrul al doilea din 2017, cand marja anuala de
crestere se situa la o valoare de 13%. Interdependenta fatd de pietele europene este una puternica: in
primul trimestru din 2019 preturile locuintelor din cele 28 de state ale Uniunii Europene s-au majorat |
cu 0,3%, in vreme ce cresterea anuald a fost de 4%. Pentru aceeagi perioada, INS raporteaza pentru
Roménia un avans trimestrial de 0,1% si unul anual de 3,3%.

Volatilitate crescuti a cererii in piata imobiliara Incetinirea moderatd a cresterii economice $i
ingrijordrile privind apropierea unei noi crize au temperat si in 2019 entuziasmul cumpératorilor. La
acestea se adaugd inasprirea standardelor de creditare, atat pentru tmprumuturile destinate achizitiei de
locuinte si terenuri, cat si pentru credite de consum, precum plafonarea gradului de indatorare la 40%.
Astfel, In prima jumdtate a anului 2019 s-au vandut, la nivel national, peste 241.000 de imobile, cu
aproape 60.000 mai putin comparativ cu primele gase luni ale lui 2018. In mod surprinzitor, in al doilea
trimestru din 2019, cererea de locuinte (cumpdratori care au interactionat direct cu vanzatorii

prin intermediul portalului Imobiliare.ro) a cunoscut o crestere anuali de 14% 1n cele sase orase mari.
Credem ci este o prima reactie pozitiva a cererii la temperarea cresterii preturilor. Clientii sunt mai
atenti la produsul achizitionat, isi iau mai mult timp pentru informare si amana decizia de achizitie, desi
proiectele aflate aproape de finalizare sunt mai scumpe. Dacd vor si rimana intr-un anumit buget,
cumpdritorii ar trebui sd aleagd proiecte care au ca termen de finalizare anul 2020 sau 2021. Prin
urmare, si perioada medie de vanzare a apartamentelor a crescut in toate cele sase mari orase analizate |
periodic.

Poate fi 2019 cel mai bun an pentru locuintele noi? Sunt toate sansele ca in 2019 sa fie finalizate
peste 60.000 de locuinte, ceea ce ar face ca acesta sa fie cel mai bun an din 2009 pana in prezent. in
primul trimestru au fost livrate peste 12.700 de locuinte, fata de 10.200 in perioada similard a anului
trecut. Este vorba despre unitati locative in cadrul unor proiecte rezidentiale noi, a caror constructie a
inceput in anii anteriori §i care au fost finalizate la inceputul anului.

Doui propuneri pentru a recupera decalajele existente, fira a dezavantaja bugetul de stat

1. O piedici reala pentru cumpdrdtorii de locuinte cu trei-patru camere din Timigoara, Cluj-Napoca sau
Bucuresti este TVA-ul de 19% la achizitiile de peste 450.000 de lei. O posibiaa solutie, cu
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predictibilitate pe termen lung, ar putea fi cresterea progresiva a plafonului cu 50.000 de lei anual, de la
450.000 de lei in prezent, in paralel cu majorarea TVA-ului redus cu 1 punct procentual pe an, de la
9%.

2. A doua problema este strans legata de increderea ci poti plati ipoteca In urmatorii 20-30 de ani.
Locuinta reprezinti cea mai valoroasa investitie pentru majoritatea dintre noi, de aceea o asiguram
impotriva incendiilor si cutremurelor. Similar, ar trebui sa ne luim masuri de protejare a platii
creditelor, in anumite situatii speciale. O solutie este extinderea creditelor garantate de FNGCIMM:
ridicarea plafonului la nivelul mediu al unui apartament cu patru camere (aproximativ 120.000 de euro)
si cresterea avansului de la 5% la 15%.

in al doilea trimestru al anului in curs, ritmul de crestere a preturilor solicitate pentru proprietatile
rezidentiale din Romania a continuat sa incetineasca, ajungind la o medie de 0,4% fata de cele trei luni
anterioare, potrivit datelor centralizate de Analize Imobiliare. De mentionat este ca acest avans
reprezinti aproximativ jumdtate din cel consemnat in trimestrul anterior, anume 0,8%.

fn Capitals, pretentiile vAnzatorilor au evoluat diferit fata de restul tarii, atat pe segmentul
apartamentelor, cat si pe acela al caselor si vilelor. Datele statistice arat, astfel, cd tendinta de
temperare a ritmului scumpirilor este mai puternica in Bucuresti. Daci aici apartamentele au consemnat
o scidere de 0,8% fati de trimestrul anterior, in restul tarii acestea s-au apreciat cu 1,4%. Casele si
vilele scoase la vanzare, insd, au cunoscut o scadere mai mare la nivel de Capitala (-1,6%) fata de restul
tarii (-0,6%). Comparativ cu perioada similara a anului trecut, apartamentele sunt mai scumpe cu 2% in
Bucuresti si, respectiv, cu 3,8% 1in tard; casele si vilele, pe de alta parte, sunt cu 2% mai ieftine In
Capitald, dar cu 3,5% mai scumpe in rest. in ceea ce priveste preturile de tranzactionare ale locuintelor,
cele mai recente date publicate de Eurostat si Institutul National de Statistica (INS) releva, pentru
primul trimestru din 2019, un avans trimestrial de 0,3% si unul anual de 4% atat in Uniunea Europeand,
cit si in zona euro. Pentru piata locald, cresterea trimestriala a fost de 0,1%, iar cea anuald de 3,3% —
situdndu-se, asadar, sub media europeand, ambele valori confirmi tendinta autohtond de incetinire a

cresterii preturilor.
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3.1. Definirea pietei
Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a

efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piafa schimbi drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori influentatd de
reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietifi 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 dezvolti greu iar cererea poate sa se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. 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.

In cazul proprietaii evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-au investigat o serie de
factori, incepand cu tipul proprietatii. Subiectul evaludrii este teren situat intr-o zond rezidentiald a
municipiului Ploiesti.

3.2. Oferta competitiva

Specialistii companiei de consultan{d imobiliara Colliers International apreciazé ca Romania poate
depasi performantele economice ale celorlalte state din regiunea Europei Centrale si de Est (ECE) si in
2018, marcand inci un an foarte bun pentru domeniul imobiliar. Cu toate ca situatia la nivel
macroeconomic nu se mai bucura de aceleasi fundamente solide comparativ cu anii anteriori, contextul
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[ economic va continua sa fie favorabil tuturor segmentelor pietei imobiliare, se arata intr-un comunicat
al companiei.

Mai jos sunt principalele 10 tendinte pe care Colliers International le asociaza anului 2018.

1. Cresterea economica va fncetini, insa rezultatele vor fi mai bune decét in majoritatea tarilor din UE.
_in 2017, PIB-ul a inregistrat o crestere de aproximativ 7%, datoriti consumului privat si exporturilor.
Luand in considerare reducerea stimulentelor fiscale si indsprirea politicii monetare incepand cu 2013,
cresterea PIB va incetini pana la un nivel mai sustenabil (spre 5%), insd Romania va continua sé fie una
dintre cele mai dinamice economii europene”.

2. Piata de investitii va avea parte de o evolutie spectaculoasd. ,,Dupa acumularea in 2017 a unui volum
investitional usor peste pragul de 0,9 miliarde de euro si amanarea unor tranzactii pentru anul urmator,
ne agteptam in 2018 la un volum total de peste 1 miliard de euro, sustinut de randamente mai atractive
decat in alte tiri din regiune, o performanta macroeconomicd buna si disponibilitatea bancilor de a oferi
finantare”.

3. Migratia (interna si externd) va deveni din ce in ce mai relevanta. ,, Tiparul migratiei interne si
numeroase studii sugereaza deja o preferinta in crestere pentru principalele orase din Romania - Cluj-
Napoca, Timigoara si Iasi - in detrimentul Bucurestiului, astfel c marile companii vor viza extinderea
sau infiintarea unor birouri in afara Capitalei. Un alt fenomen important de urmarit este cel al romanilor
care lucreaza in alte tari si care ar putea incepe sa se Intoarca in fara in numéar mai mare”.

4. Segmentul industrial va continua si Inregistreze rezultate bune. ,,in 2018, cererea din partea
chiriasilor va fi din ce in ce mai puternicd, mai ales in conditiile intensificarii comertului electronic, in
timp ce numarul dezvoltarilor speculative va creste”.

5 Infrastructura slaba va constitui in continuare o problemd. ,,Avand in vedere situatia fiscald si
rezultatele slabe ale absorbtiei fondurilor UE, nu ne asteptam s vedem o accelerare semnificativa in
dezvoltarea infrastructurii”.

6. Piata de birouri din Bucuresti se va concentra pe noi poli. ,,Livririle de spatii de birouri vor fi mai
mari in 2018 fata de anul trecut, iar noii poli - Centru-Vest, Piata Presei/Expoziiei - vor fi absorbiti
usor, insa dezvoltatorii devin mai precaufi’.

7. Piata fortei de munca va fi mai incordata. _Dezechilibrul dintre cerere si oferta pe piata fortei de
munci a crescut, in timp ce absolventii cu un profil tehnic se dovedesc a fi prea putini in comparatie cu
nevoile angajatorilor. Aceasta piatd extrem de competitivd a muncii ar putea limita abilitatile
companiilor de a se extinde in Bucuresti si in alte orage ale tarii, fapt ce va frana, astfel, activitatea de
pe piata de birouri din punct de vedere al inchirierilor si al noilor livrari”.

8. Noi spatii de retail la nivel national. ,In ceea ce priveste segmentul de retail, nu au fost anunfate noi
proiecte mari pentru Bucuresti in urmétorii ani, ci doar citeva extinderi. Investitiile se vor concentra
asupra imbundtatirii situaiei oragelor cu deficit de spatii moderne de retail, inclusiv cele cu o populatie
sub 100.000-150.000 de locuitori”.

9. Retailul online nu va fi o amenintare pentru centrele comerciale clasice. ,,In procesul decizional,
romanii doresc de regula si vada un produs inainte de a-l achizitiona, ceea ce reprezintd un avantaj
pentru mall-uri. Totusi, pentru a face fata mai bine viitorului, centrele comerciale trebuie sa se
defineasca drept destinatii pentru petrecerea timpului liber. Mai mult spatiu va fi alocat zonelor de
food-court si de servicii, precum cinema si terenuri de joaca pentru copii”.

10. Cererea pentru terenuri va continua sé vina din partea segmentului rezidential. ,,Luand in
considerare cresterea salariilor si a intentiei de a achizitiona o locuinta, proiectele rezidentiale vor
continua si rimani principalele motoare ale cererii pentru terenuri. De asemenea, proiectele noi de
birouri vor atrage probabil cererea pentru proiecte rezidentiale in zonele invecinate”.

Analizand ofertele existente in publicatiile de specialitate (prezentate la sursele de informatii), la data
evaludrii exista cateva oferte pentru zona studiata, plaja de valori pentru terenuri libere fiind cuprinsa
intre 120 — 400 EUR/mp

3.3. Cererea probabila
Aviand in vedere care este structura terenurilor care fac obiectul ofertei de vanzare, o componenta

importantd a cererii o reprezintd potentialii promotori imobiliari sau persoane fizice care doresc sa si
construiasca o locuintd proprie in oras.
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Un element important care va influenta intensitatea cererii si implicit preturile de tranzationare il va
reprezenta dezvoltarea localitétii. Chiar dacd existd oferte pentru parcele de vanzare este foarte
important care va fi utilizarea acestora.

Colliers International Group Inc. (NASDAQ si TSX: CIGI) este unul dintre liderii globali in domeniul
consultantei imobiliare, cu peste 15.000 specialisti care lucreaza in 68 de tdri. Serviciile includ
consultanta si executie strategica pentru vanzarea si inchirierea proprietatii, finantare, solufii corporate
globale, property, facility si project management, workplace solutions, evaluare si consultanta fiscald,
analiza si studii de piaté §i consultantd in materie de leadership.

Cererea de pe piata rezidentiald la momentul evaludrii pare si fi fost torpilatd de coronavirus, in ultima
saptamana viziondrile de apartamente inregistrate de agentia imobiliard SVN, cea mai mare din
Rominia, fiind in sciidere cu pand la 50%, in functie de proiect, comparativ cu sdptdmana anterioard,
desi pana acum viziondrile SVN fnregistrau un plus de 15% in luna martie comparativ cu luna similard
din 2019. Si in februarie 2020, nivelul viziondrilor de apartamente a fost acelasi cu cel inregistrat in
februarie 2019.

3.4. Echilibrul pietei

Echilibrul pietei este determinat de raportul dintre cerere si oferta. In comparatie cu pietele de bunuri,
de valori mobiliare sau de marfuri, pietele imobiliare incd sunt considerate ineficiente. Aceasta
caracteristicd este cauzati de mai multi factori cum sunt o ofertd relativ inelastica si o localizare fixa a
proprietitii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietate imobiliard nu se adapteaza rapid ca raspuns la
schimbdrile de pe piata.

Prognoza evolutiei pietei imobiliare in 2019 era una pozitiva, fiind asteptate cresteri ale activitatii de
dezvoltare, un nivel activ al cererii in toate segmentele, alaturi de o evolutie stabil/crescatoare a
chiriilor si scaderea randamentelor investitionale.

Avind in vedere impactul viitor necunoscut pe care COVID-19 I-ar putea avea asupra variabilelor
legate de ofertd, cerere i prefuri pe piata imobiliara, orice raport si analiza sunt mult mai predispuse la
incertitudinea pietei, in ciuda eforturilor de a ne mentine o raportare solida si obiectiva.

Capitolul 4
ESTIMAREA VALORII IMOBILULUI
Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietiti imobiliare, evaluatorii utilizeaza
metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in evaluare:
abordarea prin piata;
abordarea prin venit;

abordarea prin cost.
in estimarea valorii unei proprietati imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste abordari.

Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliard, de scopul evaluarii, de termenii de referinta ai
evaluarii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analiza.

Toate cele trei abordari in evaluare se bazeaza pe date de piata.

Abordarea prin piatd

Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vindute recent sau care sunt
oferite pentru vinzare.

Abordarea prin piati este cunoscuta si sub denumirea de comparatia directd sau comparatia vanzarilor.
Abordarea prin piatd este aplicabild tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand exista
suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.

Prin informatii recente, in contextul abordérii prin piata, se inteleg acele informatii referitoare la
preturi de tranzactionare care nu sunt afectate major de modificarile intervenite in evolutia pietei
specifice sau la oferte care mai sunt valabile la data evaluarii. |
Atunci cand existd informatii disponibile privind prefurile bunurilor comparabile, abordarea prin piatd
este cea mai directd si adecvata abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piata.
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Daci nu existd suficiente informatii, aplicabilitatea abordarii prin piata poate fi limitata. Neaplicarea
acestei aborddri nu poate fi insa justificatd prin invocarea lipsei informatiilor suficiente in conditiile
in care acestea puteau fi procurate de cétre evaluator printr-o documentare corespunzatoare.

Prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg informatii privind preturilor
activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vanzare pe piatd, cu conditia ca
relevanta acestor informatii sa fie clar stabilita si analizata critic.

Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea partiald sau exclusiva a ofertelor de piatd, avind ca
obiect bunuri imobile comparabile, este conforma cu prezentele Standarde de evaluare.

Evaluatorul trebuie si se asigure ci proprietétile comparabile sunt reale (adica pot fi identificate) si ca
au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. In raportul de evaluare trebuie s se indice
sursele de informatiii, datele utilizate si rationamentul pe baza carora evaluatorul a selectat proprietatile
comparabile.

Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piata sunt:

tehnicile cantitative:

analiza pe perechi de date; analiza pe grupe de date; analiza datelor secundare; analiza statisticd; analiza
costurilor; capitalizarea diferentelor de venit.

tehnicile calitative:

analiza comparatiilor relative; analiza tendintelor; analiza clasamentului; interviuri.

Informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezinta diferente majore (cantitative si/sau calitative)
fata de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de informatii pentru proprietéti comparabile din
cauza ajustarilor prea mari, necesare a fi aplicate.

in abordarea prin piatd, analiza preturilor proprietatilor comparabile se aplicd in functie de criteriile
de comparatie adecvate specificului proprietatii subiect.

fn abordarea prin piatd, se analizeaza asemdndrile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor
comparabile si cele ale proprietitii subiect si se fac ajustirile necesare in functie de elementele de
comparatie.

in abordarea prin piatd, elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fard a se limita la
acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile
necesare imediat dupa cumpdrare, conditiile de piatd, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile
economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietatii.

Selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea imobiliard comparabild care este
cea mai apropiata din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliard subiect si
asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici ajustari. In aceastd etapd, evaluatorul trebuie sa
considere urmatoarele:

intervalul de valori rezultate, numarul de ajustdri aplicate pretului de vanzare al fiecérei proprietati
comparabile, totalul ajustérilor aplicate prefului de vanzare al fiecirei proprietati comparabile, calculat
ca suma absoluta (adic ajustare brutd - valoric si procentual), totalul ajustdrilor aplicate pretului de
vanzare al fiecdrei proprietiti comparabile, calculat ca suma algebrica (adica ajustare netd - valoric si
procentual), orice ajustdri deosebit de mari aplicate preturilor proprietatilor comparabile §i orice alfi
factoricare pentru o proprietate comparabild pot avea o importanta mai mare.

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
proprietdtii subiect de a genera venituri §i pentru atransforma aceste venituri intr-o indicatie asupra
valorii proprietitii prin metode de actualizare.

Abordarea prin venit este aplicabild oricarei proprietati imobiliare care genereaza venit la data
evalurii sau care are acest potential in contextul pietei (proprietafi vacante sau ocupate de proprietar).
Abordarea prin venit include doud metode de baza: capitalizarea venitului; fluxul de numerar actualizat
(analiza DCF).

Prin luarea in considerare a unor informatii adecvate si printr-o aplicare corecta, metoda capitalizarii
venitului si metoda fluxului de numerar actualizat trebuie si conducd la indicatii similare asupra

valorii.
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Capitalizarea venitului, numita si capitalizarea directd, se utilizeazd cand existd informatii suficiente
de piatd, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cand exista
informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietati imobiliare comparabile. Capitalizarea
directs constd in fmpartirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu 0 ratd de capitalizare
corespunzatoare.

Analiza DCF se utilizeazi pentru evaluarea proprietdtilor 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. Cand se foloseste
aceasti metoda, evaluatorul trebuie sa utilizeze previziuni ale veniturilor si cheltuielilor din aceasta
perioadd, precum si valoarea terminala, care apoi sunt convertite in valoare prezenta prin tehnici de
actualizare. Previziunile sunt, de reguld, puse la dispozitia evaluatorului de catre client.

In aplicarea fiecarei metode mentionate anterior, este necesard corelarea tipului de venit/flux de
numerar cu rata de capitalizare/ rata de actualizare.

in metoda capitalizarii venitului, evaluarea se realizeaza, de reguld, utilizand venitul net din exploatare.
Venitul net din exploatare se estimeaza pornind de la venitul brut potential si venitul brut efectiv.
Venitul brut potential reprezinta venitul total generat de proprietatea imobiliara in conditiile unui grad
de ocupare de 100%. Pentru a estima venitul brut efectiv evaluatorul trebuie s ajusteze venitul brut
potential cu pierderile aferente gradului de neocupare si neincasdrii chiriei. Pentru a estima venitul net
din exploatare, evaluatorul trebuie s scadd din venitul brut efectiv cheltuielile de exploatare aferente
proprietitii, cheltuieli care cad in sarcina proprietarului, acestea fiind cheltuieli nerecuperabile.
Cheltuielile care sunt suportate de cétre chiriasi nu trebuie scazute din venitul brut efectiv. Din venitul
brut efectiv nu se scad taxele aferente veniturilor proprietarului (de exemplu, impozitul pe venit si alte
taxe similare), platile aferente creditului (serviciului datoriei) sau amortizarea contabild a constructiilor.
Abordarea prin cost

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si
adaugarea la acest rezultat a valorii terenului estimata la data evaluarii.

Utilizarea abordirii prin cost poate fi adecvatd atunci cénd proprietatea imobiliara include:

constructii noi sau constructii relativ nou construite; constructii vechi, cu conditia s existe date
suficiente si adecvate pentru estimarea deprecierii acestora; constructii aflate in faza de proiect;
constructii care fac parte din proprietatea imobiliara specializata.

Evaluatorul trebuie s aleag intre cele doua tipuri de cost de nou — costul de inlocuire si costul de
reconstruire — si sa utilizeze unul dintre aceste tipuri in mod consecvent in aplicarea acestei abordari.
Evaluatorul trebuie sa se asigure ca toate datele de intrare pentru evaluare sunt corelate cu tipul de cost
utilizat in evaluare.

Se recomanda aplicarea costului de tnlocuire, iar daci nu este posibil, se aplica costul de reconstruire,
argumentand de ce s-a ales acest tip de cost. In cazul constructiilor speciale, atunci cAnd nu sunt
disponibile informatii cu privire la costurile de reconstruire, pot fi utilizati indici de cost adecvati
pentru atransforma costurile istorice intr-o estimare a costului de reconstruire.

Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea constructiilor sunt: metoda comparatiilor
unitare, metoda costurilor segregate si metoda devizelor.

Datele de intrare utilizate pentru estimarea costului de nou trebuie sa fie preluate din surse credibile
care vor fi indicate in raportul de evaluare. Ori de céte ori este posibil, datele de intrare utilizate pentru
estimarea costului de nou vor trebui verificate din doua surse de date credibile diferite, Tnainte de a fi
utilizate in raport. In abordarea prin cost se pot considera numai cheltuielile financiare din perioada
construirii ce sunt incluse in costul de construire sisunt in sarcina constructorului. De reguld, nu apar
aceste cheltuieli financiare din cauza ipotezei prin care constructia se realizeaza in mai putin de un
an.

Tipurile de deprecieri pe care le poate avea o constructie sunt urmétoarele:

deprecierea (uzura) fizica, ce poate fi:

recuperabila (reparatii neefectuate la timp);

nerecuperabild — elemente cu viata scurtd;

nerecuperabild — elemente cu viata lunga;
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rdeprecierea (neadecvarea) functionald, ce poate fi:

recuperabild;

nerecuperabild;

deprecierea externd (economica).

Evaluatorul nu trebuie si confunde conceptul de depreciere din acceptiunea evaludrii, cu conceptul
contabil de depreciere care se referd la amortizarea imobilizarilor corporale.

Evaluarea terenului

Valoarea de piatda terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.
Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmitoarele: comparatia directd, extractia, alocarea,
metoda reziduald, capitalizarea rentei funciare, analiza parceldrii si dezvoltarii.

Comparatia directd este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata atunci
cand existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile. '
Atunci cand nu existd suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia directd, |
se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piatd, alocarea (proportia) si metode de
capitalizare a venitului. |
Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt impartite la randul lor in:
metodele capitalizdrii directe — metoda reziduald si capitalizarea rentei funciare si metoda actualizarii
_ analiza fluxului de numerar/analiza parcelarii si dezvoltarii.

Metoda comparatiei prin bonitare, care are ca bazi de pornire Decizia Primiriei

municipiului Bucuresti (PMB) nr. 79/04.02.1992, completata prin Dispozitia PMB nr. 421/1992 |
si modificati prin Dispozitile PMB nr. 191/1993 si 827/1994, precum si alte reglementari |
similare, nu reprezinti o metodi de evaluare a terenurilor recunoscuti de standardele de
evaluare in vigoare. Folosirea acestei metode se considera abatere disciplinari a evaluatorului si
se sanctioneazi ca atare.

Atunci cand este utilizata metoda comparatiei directe, prevederile generale descrise in sectiunea

., Abordarea prin piata”, privind selectarea vanzarilor/ofertelor de pe piata si procesul de ajustare, pot

fi aplicate pentru evaluarea terenului.

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind preturile
tranzactiilor si/sau ofertelor si alte date privind terenuri similare, in scopul evaludrii terenului subiect.

In procesul de comparare sunt luate in considerare asemandrile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind
analizate in functie de elementele de comparatie.

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile
de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupa cumpdrare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile
fizice, utilititile disponibile §i zonarea.

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele identificate fiind legate
de optimizarea utilizarii §i nu de natura/ tipul acesteia. |
Extractia de pe piati este 0 metodd prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de vanzare al
unei proprietdti construite, prin scéderea valorii contributiei constructiilor, estimatd prin metoda
costului de inlocuire net.

Metoda alociirii, cunoscutd si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului si pe
principiul contributiei, care afirma c& exista un raport tipic sau normal intre valoarea terenului i
valoarea proprietitii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietdti imobiliare, din anumite
localiziri. Metoda alocarii nu este recomandatd atunci cand existd informatii suficiente privind
tranzactiii cu terenuri comparabile libere.

Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se bazeazi pe
informatii care adesea sunt dificil de obtinut de cétre evaluator (de exemplu, rate de capitalizare
credibile, distincte pentru teren si pentru constructii in cazul tehnicii reziduale a terenului).

Aceste metode nu sunt, in general, utilizate ca metode principale de evaluare, exceptand situatiile
speciale, cum este analiza parcelarii i dezvoltarii unui teren liber.

Metoda reziduali poate fi utilizatd in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ
urmitoarele conditii: valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentdnd CMBU a terenului ca
fiind liber, este cunoscutd sau poate fi estimata cu precizie; venitul anual net din exploatare generat de

proprietatea imobiliara este stabilizat si este cunoscut sau poate fi estimat;
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pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru constructie;

daci exista autorizatie de construire.

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitatad deoarece pe piata internd, in prezent, existd putine
informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren si respectiv,
numai pentru cladiri.

Metoda capitalizirii rentei funciare reprezinta o metoda prin care renta funciari este capitalizata cu o
ratd de capitalizare adecvata extrasd de pe piatd pentru a estima valoarea de piatd a dreptului de
proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a dreptului de proprietate afectat de locatiune.

Daci renta contractuald corespunde rentei de piatd, valoarea estimata prin aplicarea ratei de capitalizare
(adecvate) de pe piatd va fi echivalentd cu valoarea de piata a dreptului de proprietate.

Analiza parceldrii si dezvoltarii este o metoda foarte specializatd, utild numai in anumite cazuri de
evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici si vandute
cumparitorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este utilizatd pentru evaluarea unui teren liber, avand
potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF).
Metoda parcelirii si dezvoltirii este utilizata in studii de fezabilitate si in evaluari in care
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.

1. Comparatia directi PROCEDURA — Vanzarile de loturi vacante similare sunt analizate, comparate,
corectate pentru a oferii o valoare a terenului evaluat.

APLICABILITATE — Comparatia directd este tehnica cea mai utilizatd pentru evaluarea terenului $i
este metoda preferati ce se utilizeazd atunci cand existd suficiente informatii despre vanzari
comparabile.

RESTRICTI - lipsa vanzarilor si a datelor de comparatie pot subfia argumentele pentru sustinerea
valorii estimate.

2. Extracfia PROCEDURA — Costul net al amenajarilor terenului §i constructiilor se scade din pretul
total de vanzare al propriettii pentru a se ajunge la valoarea terenului.

APLICABILITATE — Aceastd tehnica se aplicd atunci cand contributia cladirii este in general scazutd
si relativ usor de identificat, aceasta tehnica este frecvent utilizatd in zonele rurale.

RESTRICTII — Evaluatorul trebuie sa poata determina contributia valorii constructiilor, estimate la
costul lor net.

3. Alocarea PROCEDURA - Raportul dintre valoarea terenului si valoarea proprietatii este determinat
din analiza vanzirilor comparabile si este aplicat pretul de vanzare al proprietatii In cauza pentru a se
ajunge la valoarea terenului

APLICABILITATE - Se aplica atunci cand numarul vanzarilor de terenuri libere este inadecvat. Este
necesard mai degraba verificarea caracterului rezonabil decét opinia formala asupra valorii terenulul.
RESTRICTII — Metoda alocarii nu determina valori de mare credibilitate si este rar utilizatd ca o prima
tehnica de evaluare a terenului. De asemenea, raporturile dintre valoarea terenului si valoarea totald a|
proprietatii sunt dificil de stabilit. |
4. Tehnica reziduali PROCEDURA - Venitul net din exploatare atribuit terenului este capitalizarea
terenului, conforma cu piata, pentru a se face o estimare a valorii

APLICABILITATE — Aceastd tehnicd se poate aplica doar pentru a testa fezabilitatea utilizarilor
alternative ale unui anumit amplasament in analiza celei mai bune utilizari sau cand nu existd informatii
despre vénzdrile de teren

RESTRICTII — Aceasta tehnici este considerata de justitie ca fiind prea speculativa pentru a determina
o valoare a terenului credibila. Trebuie respectate urmétoarele conditii, valoare cladirilor este cunoscuta
sau poate fi estimatd cu acuratefe, venitul net din exploatarea proprietdtii este cunoscut sau poate fi
estimat, atat ratele de capitalizare ale cladirilor cét si ale terenului sunt disponibile pe piata.

5. Capitalizarea rentei funciare PROCEDURA — Rata de capitalizare derivata din piatd se aplica l
rentei funciare a proprietatii respective |
APLICABILITATE — Metoda se foloseste cand rentele, ratele, si factorii comparabili se pot determina
din analiza vanzirilor de teren inchiriat (arendat)

RESTRICTII — Poate fi necesard o corectie a valorii pentru a reflecta drepturile de proprietate atunci
cand renta specificatd in contract este diferita de renta de piata.

18-



S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.4.175/2020

| 6. Analiza parceldrii si dezvoltdrii PROCEDURA - Costurile directe si indirecte, precum si profilul
investitorului se scad din estimarea pretului brut de vanzare anticipat al loturilor finalizate iar veniturile
estimate se actualizeazi cu o ratd derivati din piatd pentru perioada de dezvoltare si absorbtie.
APLICABILITATE — Tehnica se aplicd cind terenul liber are potential de dezvoltare ca parcela,
aceasta reprezentind cea mai buna utilizare a terenului.

RESTRICTII — Analiza fluxului de numerar necesiti multe informatii referitoare la vanzarea si

costurile necesare amenajarilor si constructiilor pe loturi

Capitolul 5

EVALUAREA BUNULUI IMOBIL
5.1. Generalitati — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliara
formati din TEREN intravilan in suprafati de 256,00 mp identificatd in baza CF 145623 — Ploiesti.
5.2. Cea mai buni utilizare — Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinta alternativa de utilizare
a proprietitii selectata din diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire $i s
genereze ipotezele de lucru necesare operatiunii de evaluare.
Cea mai buni utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant pe piata, are ca rezultat cea
mai mare valoare a unui activ. Desi acest concept se aplicd cel mai frecvent activelor nefinanciare,
deoarece multe active financiare nu au utilizari alternative, pot totusi exista circumstante unde se
impune luarea in considerare a celei mai bune utilizari a activelor financiare.
Cea mai buni utilizare trebuie si fie fizic posibild (daci este cazul), fezabila din punct de vedere
financiar, permisa din punct de vedere legal i sa reprezinte cea mai mare valoare a activului. Daca cea
mai buna utilizare este diferitd de utilizarea curentd, valoarea este influentatd de costul conversiei
activului la cea mai buna utilizare a sa.
Cea mai buna utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curenta sau existenta, atunci cand activul este
utilizat optim. Cu toate acestea, cea mai bund utilizare poate s difere de utilizarea curenta, putand fi
chiar si o vanzare ordonata.
Cea mai buni utilizare a unui activ evaluat pe baza de sine-statitoare poate sé difere de cea mai bund
utilizare a sa ca parte a unui grup de active, situatie in care trebuie luatd in considerare
contributia acelui activ la valoarea totala a grupului de active.
Determinarea celei mai bune utilizari implica luarea in considerare a urmatoarelor:
pentru a stabili daci utilizarea este fizic posibila, trebuie avut in vedere ceea ce participantii la piata ar
considera a fi rezonabil. Pentru a respecta cerinta ca utilizarea si fie permisa din punct de vedere
legal, trebuie luate in considerare orice constrangeri legale privind utilizarea activului, de exemplu,
planul de urbanism/zonare, precum si probabilitatea schimbarii acestor constriangeri cerinta ca
utilizarea si fie fezabild din punct de vedere financiar ia in considerare daca utilizarea alternativa,
fizic posibild si permisa din punct de vedere legal, va genera o rentabilitate suficientd pentru un
participant tipic pe piatd, superioard rentabilitatii generate de utilizarea curentd, dupa luarea in calcul
a costurilor de conversie la acea utilizare.
Cea mai bund utilizare — este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui teren liber
sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar i are ca rezultat cea
mai mare valoare. Cea mai bund utilizare a unei parcele de teren nu este determinata printr-o analiza
subiectivd a detindtorului proprietéfii imobiliare, a constructorului sau a evaluatorului; cea mai bund
utilizare este determinati de fortele competitive de pe piata in care este localizata proprietatea.
Proprietatea este intotdeauna evaluata pe baza celei mai bune si profitabile utilizari, care poate fi sau nu
poate fi utilizarea prezentd. Valoarea terenului este bazatd pe cea mai bund utilizare a proprietatii ca
fiind disponibila si gata de a fi dezvoltata pentru acea utilizare. imbunatatirile sunt evaluate conform
modului in care ele contribuie (sau nu) la valoarea terenului. Cea mai buni utilizare trebuie sd apara |
intr-un viitor rezonabil si nu poate fi indepartatd sau speculativa. |
in cursul analizei, evaluatorul trebuie s facd distinctia intre cea mai bund utilizare a terenului ca fiind
liber si cea mai buni utilizare a proprietatii ca fiind construita.
Perioada de timp a unei utilizari specificate reprezinta un punct important al analizei celei mai bune
atilizari. fn multe cazuri, cea mai buni utilizare a unei proprietati se poate schimba in viitorul apropriat.
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Traditional, analiza celei mai bune utilizari a fost asociatd cu analiza reziduald a terenului ce este
cuprins3 in economia clasica. in aceastd analiz, valoarea este dati de venitul ce raiméne dupa ce a fost
amortizati constructia.

Cea mai buni utilizare este determinata de fortele competitive de pe piatd. Analiza se poate realiza in
doui cazuri: (1) cea mai bund utilizare a terenului considerat liber si (2) cea mai bund utilizare a
terenului construit. Exista patru conditii care trebuie respectate simultan, prin prisma carora se
realizeaza aceastd analiza. Cea mai buni utilizare trebuie sa fie: admisibili legal, fizic posibild,
financiar fezabild si maxim productivd.

Criteriile analizei celei mai bune utilizari

a. Permisibili legal — In toate cazurile, evaluatorul trebuie sa determine care utilizéri sunt permise de
lege. El trebuie s analizeze reglementarile privind zonarea, restrictiile de construire, normativele de
constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu i siturile istorice, impactul asupra mediului.
fnchirierea pe termen lung poate afecta cea mai buna utilizare a proprietdtii din cauza unor clauze in
contractul de inchiriere. Dac nu exista restrictii cu caracter privat, atunci utilizarile admise de
certificatul de urbanism determind alternativele avute in vedere pentru cea mai bund utilizare.
Evaluatorul poate avea in vedere - cu riscurile aferente - si eventualele modificéri ale planurilor de
urbanism, elemente ce trebuie clar explicate in raportul de evaluare.

Normativele de constructii si conditiile de impact asupra mediului, pot avea influente asupra
fezabilitatii utilizarii, dacd nu o scot in afara legii.

b. Posibili fizic — Dimensiunile, forma, suprafata, structura geologicd a terenului si accesibilitatea unui
lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii) afecteaza utilizérile unei anumite
proprietati imobiliare. Unele loturi de teren pot atinge cea mai bun utilizare numai ca facand parte
dintr-un ansamblu. In acest caz, evaluatorul va analiza si fezabilitatea ansamblului.

Evaluatorul va considera capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice (canalizare, apd, linie de
transport energie electricd, gaze, agent termic, etc.). Structura geologica a terenului poate mpiedica
(sau face foarte scumpd) anumite utilizari ale proprietitii, cum ar fi: cladiri cu regim mare de indltime,
subsoluri multiple, etc. Conditiile fizice influenteaza si costurile de conversie ale utilizarii actuale in
alta utilizare consideratd mai buna.

c. Fezabili financiar — Utilizarile care au indeplinit criteriile de permisibile legal si posibile fizic, sunt |
analizate mai departe pentru a determina daca ele ar produce un venit care si acopere cheltuielile de |
exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului. Toate utilizrile din care rezulta fluxuri
financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar. Pentru a determina fezabilitatea
financiari, evaluatorul va prognoza veniturile generate de proprietate, din care se va scadea cheltuielile |
de exploatare (inclusiv impozitul pe profit), rezultand profitul net. Se va calcula rata de fructificare a
capitalului propriu si dacd aceasta este mai mare sau e gald cu cea agteptatd de investitori pe piaa,
atunci utilizarea este fezabila.

d. Maximum productivi —~ Dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea
utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului, in concordanta cu rata de
fructificare a capitalului cerutd de piata pentru acea utilizare. Valoarea reziduala a terenului poate fi
gasitd estimand valoarea utilizarii propuse (teren si constructii) si scazand costul materialelor,
manoperei, regiei si al capitalului, necesare realizarii constructiei. Valoarea terenului poate fi estimata
si prin capitalizarea venitului rezidual datorat terenului. Venitul datorat terenului este venitul ramas
dupa scdderea cheltuielilor de exploatare si a recuperdrilor capitalului investit in constructiile alocate in
proportiile determinate pe piata imobiliara. Cea mai buni utilizare potentiald a terenului este de obicei
utilizare pe termen lung si se presupune cé va ramane aceeasi pe durata de viafd economicd sau utild a
constructiilor.

Cea mai buni utilizare a terenului liber — Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber !
presupune cé terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor. In aceasta ipoteza, pot
fi identificate utiliziri care creaza valoare si evaluatorul poate incepe selectia de proprietati

comparabile si apoi sd estimeze valoarea terenului. Dacd o prognoza a celei mai bune utilizri indica o
schimbare in viitor, cea mai buna utilizare actuala este consideratd ca o utilizare interimara. in unele
cazuri, cea mai buni utilizare este ca terenul si rimand liber pana cind piata va fi pregititd pentru
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dezvoltare imobiliard. Zona invecinati in care este subiectul evaluat este zona rezidentiala, constructii
de tip casd si blocuri de locuinte.

Avand in vedere datele prezentate, consideram ci CMBU este cea actuala.

5.3. Evaluarea imobilului - Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea
imobiliari formati din TEREN intravilan in suprafatd de 256,00 mp identificata in baza CF 145623 -
Ploiesti.

5.3.1. Evaluarea terenului prin abordarea prin piati (abordarea comparatiilor directe) in ipoteza
de teren liber — Comparatia directd este cea mai utilizata tehnici pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvati metoda atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte comparabile. in
aplicarea acestei metode sunt analizate si comparate informatiile privind tranzactiile/ofertele si alte date
privind loturi similare, in scopul evaludrii proprietatii subiect.

In procesul de comparatie sunt luate in considerare asemdndrile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind
analizate in functie de elementele de comparatie. Elementele de comparatie includ, suplimentar fatd de
cele prezentate la abordarea prin piatd a proprietitii imobiliare, urmétoarele: restrictil legale, utilitati
disponibile, zonarea si cea mai buni utilizare.

Astfel, este improprie realizarea de comparatii cu terenuri ce au CMBU diferitd (de exemplu, terenuri
situate in zona industriala si terenuri situate intr-o zond reglementata urbanistic ca fiind mixta — un mix
de utilizari permisibile legal). Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU,
diferentele identificate privind acest element de comparatie fiind legate de optimizarea utilizarii si nu
de natura/tipul acesteia. Pentru determinarea valorii de piatd s-a utilizat metoda comparatiilor directe,
care este cea mai adecvati metoda atunci cind existd informatii privind vanzari comparabile. Metoda
analizeazi, compara si ajusteaza tranzactiile si alte date cu importantd valorica pentru loturi similare.
Ea este 0 metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-ofertd pe piata
imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare §i se bazeaza pe valorile unitare
rezultate in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zond. Metoda comparatiilor de piata isi are baza
in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea
pietei pentru a gasi proprietdti similare, comparand apoi aceste proprietati cu cea “de evaluat”. Premiza
majora a metodei este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietiti imobiliare este in relaie directd cu
preturile de tranzactionare a unor proprietdti competitive si comparabile. Analiza comparativa se
bazeaza pe asemandrile si diferentele intre proprietati, intre elementele care influenfeaza preturile de
tranzactie. Procesul de comparare ia in considerare asemandrile si deosebirile intre terenul ,,de evaluat”
si celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care existd informatii suficiente. Pentru estimarea valorii
proprietatii prin aceastd metoda, evaluatorul a apelat la informatiile provenite din tranzactiile de
proprietiti asimilabile celui de evaluat, analizand ofertele existente in publicatiile de specialitate si pe
site-urile agentiilor imobiliare (www.imobiliare.ro), la data evaludrii exista citeva oferte pentru terenuri
care sunt sintetizate in tabelul urmator:
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[Nr.|Criterii Proprietate de evaluat_[Comparabila 1 _|Comparabila 2 Comparabila3 _|Comparabila 4
Pret ( euro) 76.500,00 74.500,00 57.000,00 110.000,00
Tipul comparabilei oferta ofertd oferta ofertd

1 |Dreptul de proprietate transmis integral integral integral integral integral
2 |Conditii de vanzare normale normale normale normale normale
3 |Conditiile pietei 7/10/2020 7/10/2020 7/10/2020 7/10/2020 7/10/2020
Curs valutar leuro = 4,8418
4 |Adresd
Localizare Davilla Rudului Buna Vestire Mihai Bravu Ultracental
6 |Caracteristici fizice
Tip teren intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan
Front stradal 6,32 21,00 10,60 10,80 13,00
Forma regulatd regzulatd regulatd regulatd regulatd
Curent Da Da Da Da Da
Apd Da Da Da Da Da
Gaz Da Da Da Da Da
Canalizare Da Da Da Da Da
Construit Nu Nu Nu Da Da
Suprafatd teren 256,00 650,00 875,00 804,00 715,00
7 |CMBU curti construclii curti constructii |curti constructii _[curti constructii curti constructii
Pret/mp 117,69 85,14 70,90 153,85

valoarea proprietdtii evaluate = preful proprietifii comparabile £ corectii

Valoarea de piati a terenului:
532,60 Lei / mp ~ 110,00 Euro /mp
136.345,09 Lei ~28.160,00 Euro

JUSTIFICAREA AJUSTARILOR

Elemente de ajustare

Explicatii

Tip informatie (tranzactie / oferta)

Pentru oferta negociabila procentul de negociere recunoscut de piata specifica este de 5-20%

Drepturi de proprietate transmise

Nu s-a aplicat ajustare, dreptul de proprietate transmis fiind deplin

Conditii de finantare

Nu s-a aplicat ajustare, conditii similare

Conditii de vanzare

Ajustarea tine cont de faptul ca terenul este aferent spatiului comecial §i nu va prezenta interes pentru nici un alt cumpdrator

Cheltuieli necesare imediat dupa vanzare

Ajustarea tine cont de amenajirile necesare terenului

Conditii de piafa

Pentru oferte nu am aplicat ajustari deoarece am selectat oferte care sunt valabile pe piatd la data evaluarii, chiar dacd data
anuntului este mai veche.

Tip / Localizare / Zonare

Ajustarea tine cont de diferenfa de cotafie de pret datorata tipului de teren (intravilan / extravilan), zonarii (industrial, comercial
etc.) si amplasdrii imobilului de evaluat fata de comparabili (in cadrul cartierului, a zonei din cartier sau a altor amplasamente in
care se gasesc terenuri cu caracteristici si cotatii de prit asemanatoare).

Mirimea terenului

Ajustarea jine cont de diferenta de cotatie de pret datorata suprafefei loturilor (de evaluat si comparabile) - cu cét o suprafafa de
teren este mai mare cu atat preful unitar tinde s scadd

Topografie, formd, front stradal, raport
laturi

Ajustarea fine cont de diferenta de cotatie de pret datorati topografiei terenului (plan, Tn pantd lind sau accentuatd, plat sau cu
denivelari), formei terenului (regulatd / neregulatd), dimensiunii frontului stradal, raportului intre laturi (front stradal / adéncime)

Acces (tip de drum)

Ajustarea {ine cont de diferenga de cotatie de pret datoratd existenei sau inexistentei accesului la teren, iar in cazul existentei
accesului, de tipul de drum: asfaltat, pietruit, pamént batut

Ajustarea jine cont de diferenta de cotatie de pref datoratd existentei sau inexistentei utilitdtilor (apa, canal, curent, gaz) pe teren /

tilitagi . NPT . .
Utilitag la limita proprietdii / in apropiere / la distan|d

Construit Ajustarea tine cont de costul necesar demolarii eventualelor constructii demolabile existente pe terenurile comparabile
CMBU Ajustarea {ine cont de cea mai bund utilizare a terenului
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Terenuri comparabile

Criterii si elemente de comparatic Teren de evaluat Con;%%l:;la 1 Con;?%;_l: illa 2 CO"X;.'::%;E 3 col’;ﬂrﬁsla 4
% | €mp % | €mp % | €mp % | €mp
Pret (Euro/mp) 117,69 85,14 70,90 153,85
Tipul informatiei oferta oferta oferta oferta
Marja de negociere -3% -3% -3% -3%
Pret obtenabil la vinzare (Euro/mp) 114,16 82,59 68,77 149,23
Drepturi de proprietate tr depline depline depline depline depline
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00 | 0,00
Pret ajustat 114,16 82,59 68,77 149,23
Conditii de finaniare numerar numerar numerar numerar numerar
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret gjustat 114,16 82,59 68,77 149,23
Conditii de vinzare normale nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00 | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustat 114,16 82,59 68,77 149,23

Cheltuieli efectuate i

di Adllpﬁ- _’ are

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustat 114,16 82,59 68,77 149,23
Conditii de piata curente curente curente curente curente
Afustare 0% | 0,00 0% | 0,00 0% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustat 114,16 82,59 68,77 149,23
Localizare Davilla Rudului Buna Vestire Mihai Bravu Ultracental
Ajustare 0,00% | 0,00 5.00% | 4,13 500% | 344 -10,00% | -14,92
Pret ajustat 114,16 86,72 72,21 134,31
Caracteristici fizice
Suprafald. mp| 256,00 650,00 875,00 804,00 715,00
Ajustare 394% | 4,50 6,19% | -511 548% | 3,77 459% | 6,85
Pret ajustat 109,66 81,35 68,23 128,14
Acces la proprietate drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat
Ajustare 0,00 | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustat 109,66 81,35 68,25 128,14
Topografie plan plan plan plan plan
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00 | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustat 109,66 81,35 68,25 128,14
Front stradal 6,32 21,00 10,60 10,80 13,00
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustat 109,66 81,35 68,25 128,14

gaz metan, altele)

Utilititi (energie electrici / api / canalizare /

energie electrica,
apa, canalizare, gaz

energie electrica, apa,
canalizare, gaz metan

energie electrica, apa,
canalizare, gaz metan

energie electrica, apa,
canalizare, gaz metan

energie electrica, apa,
canalizare, gaz metan

metan
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustat 109,66 81,35 68,25 128,14
Construit Nu Nu Nu Da Da
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 3,00% | 2,06 300% | 448
Pret ajustat 109,66 81,35 70,30 131,99
CMBU curti consteuclii curti construclii curti construclii curti construclii curti construclii
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | _ 0.00 0.00% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustat 109,66 81,35 70,30 131,99
Ajustare totald netd Euro/mp -4,50 -0,98 1,73 -17,30
Ajustare totald netd T -3,94% -1,19% 2.52% -11.59%
Ajustare totald brutd Euro/my) 4,50 9,24 9,27 26,25
Ajustare totald brutd % 3.94% 11,19% 13,48% 17,59%
Numar ajustari 3 4 2 3
Valoare de piafd Buro/mp 110.00
Valoare de piatd Lei/mp 532,60
Valoare de piajd teren Lei 136.345,09
Valoare de piajd_teren Euro 28.160.00

Ajustarea brutd procentuald cea mai micé este la C1, deci valoarea propusé este 110,00 Euro/mp
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COMPARABILE FOLOSITE

@) imobitiarero

1D Anunt; #X70803007

PLOIESTI/TEREN STRADAL RUDULULIDEAL INVESTITIE,CASA-OPORTUNITATE

Plojesti, zona Rudulut

76.500 EUR:va

Comision 0% Cumparates

Detalii

TEREN STRADAL PE STRATA RUDULUI NR 209,DESCHIDERE 21 M LA STRADA JCURENT,GAZE APA CANALIZARE

TERENUL ESTE IDEAL PENTRU INVESTITIE REZIDENTIAL (CASA SAU BUSSINES.
OPORTUNITATE! TEQDOR MIHALPROPIETAR

Caracteristici

Suprafats terer: /50 mp
Front styadal 2tm
Nr. fronturh 1
P.OT 50%
CUT 25
Regim fndhitime: 15m

Sursa coef. urbanistici: Certificat Urbanism

Specificatil
Utititai
Apa
Canalizare
Gaz
Curent
Curent trifazic
Alte detaiii zond
Amenajare strazi: asfattate
Mijloace de transport
fluminat stradal
Vecindtiti
SCOL
GRADINITE
MAGAZINE
SPITALE

Alte detalii pret
NEGOCIABIL. TERENUL ESTE PE PERSONA JURIDICA!

Acte, avize
CADASTRU,INTABULARE CERTIFICAT FISCAL

Tip terert
Clasificare terer:

Constructie pe teren:

« o i < X7OHOIBDT “hsta= 146671186

s v oRIlare. 1 - < P

Actuatizat i 98.07.2019

constecti
intravitan
Mt
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@ imobiliore.ro 1D Anunt: #X11D1300D

RO AN DY imobiliare

Plolesti, zona Buna Vestire

74.500 EUR

Comision: negociabil %

Actualizat in 24.12.2018

Caracteristici

Suprafats teren: 875 mip Tigs terem constructi
Front stradal: 106 m Clasificare teren: intravitan
Nr. fronturt 1 Caonstructie pe teren, Nu

Specificath

Utilitati
Apa
Canaslizare
Gaz
arent

Alte detalii zond
Amenajare strazh asfaltate
Mijloace de transport
Huminat stradal

Vicii

nu sunt

Alte daetalii

Va propunem Spre vanzare un teren situat intr-o zona foarte linistita ideala pentru constructia unei locuinge no
Pe teven se afla si o casa demolabita,avand toate utilitatile ({inclusiv canalizare),

Terenul are o deschidere initiala de 10,6 mi st apor se mareste la 16, 4 mil.

Vecinatatile sunt de cea mai buna calitate, in zena fiind in majoritate cladiri nol cu vecint linistith,

Merita vazut |

Acte, avize
Nu prezinta nicio restrictie de construne,

ANDREI RGMAN 0721 -1 95.827

ROANDY
& Alte telefoane:
0344.102.430
0721.195.827
WpS AW iare rol £ ons de- X11D1300D 1086

12
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(4 imobiliare.ro

1D Anunts #X3V(Q13002

Teren cu casa renovabila langa Maternitate

Ploiesti, zona Mihai Bravu

Actualizat in 02.05.20192

Proprietate intermediatd exclusiv de agentia ADLER

57.000 EUR
70,8 EUR/ mp
Comision: standard

Caracteristicl
Suprafatd teren:
Frang stradal
Nr. fronturi:

Specificatii
Utilitati
Apa
Canalizare
Gaz
Curent
Cuyent trifazic
Alte detalii zond
srnenajare strazi; asfaltate
Alte detalii

804 mp Tip teren: constructi
10.8m Clasificare teren: intravitan
1 Constructie pe teren: Nu

Se vinde un teren cu suprafata de 804 mp (851 mp gasiti la masuratoare), situat pe str. Tunar, langa Maternitate,

Pe teren se gasest doua consiructii vechi, care necesita o rengvars generala,

0732.223.300

Alte telefoans:
0732.223.300
0244.513.882 tfax}

stifmihal nt -de-vanzare-X3VQ130027is1a=88651086

Blps Hwww. W i 1ri-€C
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@ imobiliarero 10 Anunt: #XVO503CY7
Teren 715mp + casa veche

Ploiesti, zona Ultracentral Actualizat in 29.07.2019
153,85 EUR/ mp

Comision 0% cumpdrator

Detalii

teren + casa veche in Ploiesti st Mihal Bravu ng 17, ultracentral, suprafata 417mp+298mp=715mp gi casd veche de 110mp lipit de uzina electrica, front stradal 13m
la distania de § minute demers pe jos pana lain centrul orasului Plofesti cu amenajari strazi asfaltate, luminat stradal, mijloace de transport in comun, cu utilicati

generale existente de apa, canalizare, curent electric, gaz, tefefon.

Acces auto, constructie casd vache demolabila, teren imprejmuit.

Caracteristici
Suprafata teyen: 715 mp Tip terei: constructt
Front stradat: 13m Clasificare teren: intravilan

Constructie pe teren; Nu

DRUCKMAN JOSERH 0744.337.778

proprietar
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Capitolul 6
RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

Reconcilierea este analiza unor rezultate alternative pentru a ajunge la estimarea valorii finale.

Pentru a fi pregitit pentru reconciliere, eu, evaluator am ficut o reexaminare, o recapitulare a intregii
evaludri, asigurandu-ma ca datele disponibile sunt autentice, pertinente si suficiente, tehnicile analitice,
rationamentul si logica aplicatd au condus la judecati consecvente.

Opinia mea este bazati pe adecvarea abordarilor care sunt cele mai aplicabile; precizia masuraté de
increderea in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare
ale proprietitilor comparabile si cantitatea informatiilor.

Valoarea de piatd a terenului in opinia evaluatorului este valoarea obtinuti prin abordarea prin
piatii, care reflectd cel mai bine valoarea acestor bunuri.

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

Valoarea a fost exprimati tinind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative §i aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice mentionate in raport.
Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizaté in raport.

Valoarea reprezinti opinia evaluatorului privind valoarea de piata.

In concluzie :
Valoarea de piati a terenului:

532,60 Lei / mp ~ 110,00 Euro /mp
136.345,09 Lei = 28.160,00 Euro
Valoarea nu contine TVA

Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu
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JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI
Nr. %[ 30.06. 200"

REFERAT DE APROBARE
la proiectul de hotirare privind efectuarea unui schimb de terenuri intre
Municipiul Ploiesti si S.C. Baupartner S.R.L.

Potrivit art. 108, lit. e, art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ¢), art. 196, art. 354 si art.
355 din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ,
cu modificarile si completarile ulterioare, Consiliul Local administreazd domeniul
public si privat al municipiului Ploiesti si hotaraste cu privire la modul de valorificare
a bunurilor proprietate publica si privatd a Municipiului, in conditiile legii.

Imobilul teren in suprafatd de 255 m? situat in Ploiesti, str. Ovidiu nr.2 apartine
domeniului privat al Municipiului Ploiesti conform Hotararii Consiliului Local al
Municipiului Ploiesti nr. 400/28.10.2014 privind modificarea Anexei la Hotdrarea nr.
299/29.11.2003 a Consiliului Local al Municipiului Ploiesti privind includerea unor
imobile in Inventarul bunurilor care alcdtuiesc domeniul privat al municipiului
Ploiesti referitor la imobilul-teren situat in str. Ovidiu nr. 2.

Prin adresa inregistrati la Municipiul Ploiesti sub nr. 14686/23.07.2019, SC
Baupartner S.R.L. a comunicat intentia de dezvoltare a unui proiect de imobil cu
functiune mixti — locuinte colective si servicii — pe terenul situat in Ploiesti str. Dr.
Carol Davila nr. 18 (nr. cadastral 124143). Pentru a realiza configuratia propusa, este
nevoie si de afectarea terenului aflat in proprietatea Municipiului Ploiesti, situat pe str.
Ovidiu nr. 2, in acest sens SC Baupartner SRL ,.este interesat de posibilitatea de a
realiza un schimb de terenuri cu Consiliul Local Ploiesti, oferind in schimbul terenului
mentionat, o parcela cu suprafafi egala din terenul aflat in proprietate, urmand ca pe
aceasta parcela, societatea noastrd, daca sunteti de acord, sa dezvolte pe cheltuiala
proprie un parc pentru copii.”

fn cadrul sedintei din data de 21.08.2019, Comisia de specialitate nr. 2 a
Consiliului Local al Municipiului Ploiesti —Valorificarea Patrimoniului, Servicii catre
Populatie, Comert, Turism, Agricultura, Promovare Operatiuni Comerciale, a analizat
si a avizat favorabil solicitarea SC Baupartner SRL privind efectuarea schimbului de
proprietiti si amenajarea de cétre SC Baupartner SRL a unui parc pentru copii in zona
schimbului plus un parc suplimentar in suprafatd de 400 m?, intr-o altd zona stabilitd
de autoritéti.

Conform actului de dezmembrare autentificat sub nr. 1983/28.09.2019 terenul
ce apartine S.C. Baupartner S.R.L. (conform Contractului de vinzare cumparare nr.
2613/25.10.2013), in suprafatd de 2015 m? fost dezmembrat in 2 loturi respectiv:

- Lotul nr. 1 in suprafats de 1759 m? cu numdr cadastral 145622

- Lotul nr. 2 in suprafatd de 256 m? (255 m? in urma repozitiondrii imobilului
conform documentatiei tehnice avizate) inscris in Cartea Funciara nr.
145623 avand numadr cadastral 145623,



In cadrul sedintei din data de 11.03.2020, Comisia de specialitate nr. 2 a
Consiliului Local al Municipiului Ploiesti —Valorificarea Patrimoniului, Servicii catre
Populatie, Comert, Turism, Agricultura, Promovare Operatiuni Comerciale, 2
reanalizat solicitarea SC Baupartner SRL, luand act atit de actul de dezmembrare
autentificat sub nr. 1983/28.09.2019 cat si de punctul de vedere comunicat de Serviciul
Juridic privind completdrile §i modificérile (prin Legea 193/28.10.2019 cu intrare in
vigoare din data de 02.11.2019) aduse la Legea 50/1991, fiind consemnat in Procesul
verbal al sedintei ,,Aviz favorabil ~ sd se dea la evaluare”.

Conform rapoartelor de evaluare nr. 4.175/2020 si nr. 4.176/2020 transmise de
de citre S.C. FIDOX S.R.L., firma selectatd sa presteze servicii de evaluare a bunurilor
apartinand domeniului public si privat al Municipiului Ploiesti, au reiesit urmdtoarele
valori:

- valoarea de piata a terenului (ce apartine S.C. Baupartner S.R.L.) in suprafatd
de 256 m? (255 m? in urma repozitiondrii imobilului conform documentatiei
tehnice avizate) situat in Ploiesti str. Carol Davila nr. 18 i str. Crisan nr. 3
(fosta Carol Davila nr. 16) nr. 18, 3 este de 110euro/m?, suma stabilitd la data
evaludrii respectiv 10.07.2020

- valoarea de piata a terenului (ce apartine domeniului privat al Municipiului
Ploiesti) in suprafatd de 255 m? situat in Ploiegti, str. Ovidiu nr. 2 este de
110euro/m2, suma stabilita la data evaludrii respectiv 10.07.2020

Valorile nu contin T.V.A.

Prin adresa inregistrati la Primadria Municipiul Ploiesti cu PMP nr.9811 din
08.05.2025 S.C. Baupartner S.R.L. revine la solicitarea nr. 14686/2019 prin care ne
comunicau intentia de dezvoltare a unui proiect de imobil cu functiune mixta — locuinte
colective si servicii — pe terenul situat in Ploiesti str. Dr. Carol Davila nr. 18 (nr.
cadastral 124143) si totodata solicitau realizarea unui schimb de terenuri cu Municipiul
Ploiesti.

fn cadrul sedintei din data de 08.12.2020, Comisia de specialitate nr. 2 a
Consiliului Local al Municipiului Ploiesti —Valorificarea Patrimoniului, Servicii catre
Populatie, Comert, Turism, Agricultura, Promovare Operatiuni Comerciale, a analizat
si a avizat pozitiv solicitarea privind efectuarea schimbului de proprietati, cu conditia
amenajarii de cétre S.C. Baupartner S.R.L. a unei parciri publice pe terenul ce face
obiectul schimbului si amenajarea a doud locuri de joaca pentru copii.

n cadrul sedintei din data de 18.06.2025, Comisia de specialitate nr. 2 a
Consiliului Local al Municipiului Ploiesti —Valorificarea Patrimoniului, Servicii catre
Populatie, Comert, Turism, Agricultura, Promovare Operatiuni Comerciale a analizat
solicitarea S.C. Baupartner S.R.L. nr.9811 din 08.05.2025, ocazie cu care au fost
reluate informatiile din dosar (inclusiv avizul din data de 08.12.2020) notandu-se in
procesul verbal ,,Initiere HCL”.

Luand in considerare cele mentionate mai sus in vederea iniierii proiectului de
hotarare corespunzitor a fost solicitat in scris acordul S.C. Baupartner S.R.L. privind
efectuarea schimbului de proprietiti cu respectarea conditiilor mentionate in procesul
verbal al Comisiei de specialitate nr. 2 din data de 08.12.2020.

" Prin adresa nr. 9811/30./06.2025 S.C. Baupartner S.R.L. a comunicat acordul
privind efectuarea schimbului de proprietiti cu respectarea conditiilor mentionate in
procesul verbal al Comisiei de specialitate nr. 2 din data de 08.12.2020.



Fatd de cele expuse supunem spre aprobare, in regim de urgentd, in prima sedintd
a Consiliului Local al Municipiului Ploiesti proiectul de hotdrére aldturat privind
efectuarea unui schimb de terenuri intre Municipiul Ploiesti si SC Baupartner SRL.

PRIMAR,
Mihai — Laurentiu POLITEANU
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" Consilieri:
Viscan Robert-Ionut
Marcu Valentin
Palag-Alexandru Paul
Sandu Octavian-Andrei
Popa Gheorghe
Tonsciuc Mihai

Neagu Daniel-Puiu





