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EVALUARE S| EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII

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

e

RAPORT DE EVALUARE

Pentru estimarea valorii de piata a terenului in suprafati de 39,91 mp, identificat conform

plan de situatie propunere schimb, care face parte din terenul identificat cu n

r. cad. 138149,

in suprafati de 8.644 mp, inscris tn Cartea Funciard Nr. 138149 UAT Ploiesti, proprietatea

privati a Municipiului Ploiesti

Client: MUNICIPIUL PLOIESTI, CIF: 2844855

Utilizator desemnat: | MUNICIPIUL PLOIESTI

Evaluator: Dr. Ec. Olaru Olga, Membru titular ANEVAR, Specializarea EPI, EBM, Legitimatie Nr.

18400, EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI
Membru corporativ ANEVAR, Autorizatie Nr. 0600

ASOCIATII SR.L.,

Imobil evaluat: Teren intravilan, categoria de folosinta curti-constructii, in suprafatd de 39,91 mp,

identificat cu nr. cad. 138149, in suprafafd de 8.644 mp, inscris in
138149 UAT Ploiesti, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiegti
Nr. 42, proprietatea privatd a Municipiului Ploiesti.

identificat conform plan de situafie propunere schimb, care face parte din terenul

Cartea Funciard Nr.
, Str. Gheorghe Doja

Data evaluarii: 10.11.2023, curs de schimb BNR la data evaluarii 1 euro = 4,9692 lei
Tipul valorii: | Valoarea de piatd
Valoarea raportata: Valoarea de piat3 estimatd, propusa 17.960 euro echivalent 89.247 lei
Scopul evaluarii: Evaluarea a fost efectuata in scopul informarii Clientului in vederea efectuarii unui
potential schimb. Raportul de evaluare va fi folosit doar in acest scop.
Data raportului: 10.11.2023 -
Numar raport: 547/10.11.2023 /
| Numar contract: | Contract subsecvent de servicii nr. 23645/28.11.2022 BlAR -~ s

Noiembrie 2023




Scrisoare de transmitere

Vineri, 10 Noiembrie 2023

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

Stimate Doamne / Stimati Domni,

Ref:
Imobilul de tip teren intravilan, categoria de folosinta curti-constructii, in suprafati de 39,91

mp, identificat conform plan de situatie propunere schimb, care face parte din terenul identificat cu
nr. cad. 138149, in suprafati de 8.644 mp, inscris in Cartea Funciard Nr. 138149 UAT Ploiesti, situat
in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Gheorghe Doja Nr. 42, proprietatea privati a
Municipiului Ploiegti. Identificarea suprafatei de 39,91 mp din terenul cu nr. cad. 138149 este conform
Plan de situatie, intocmit de Ing. Brinzea Nicolae.

Imobilul evaluat este amplasat in zona centrald a localitatii. Topografia terenului este plani.
Terenul este neimprejmuit, prezintd formé neregulati, acces din stradi principali asfaltati. Utilitati
prezente la limita proprietatii: gaze, curent electric, retea apa, canalizare, proprietatea imobiliara este
racordati la utilititile zonei. Vecinatati: Tribunalul Prahova, locuinte unifamiliale (blocuri), cladiri

birouri, cladiri administrative.
Imobilul evaluat este proprietatea privatd a Municipiului Ploiesti. Dreptul evaluat este dreptul

deplin de proprietate.

fn urma cererii primite din partea Dumneavoastrd pentru estimarea valorii de piata a proprietatii
identificate conform Contract subsecvent de servicii nr. 23645/28.11.2022, avem placerea de a vi transmite
raportul de evaluare anexat prezentei scrisori si care este inménat in doua (2) exemplare originale, semnate si
stampilate, si in format electronic pe e- mail, cu semnatura electronica.

Obiectul raportului de evaluare este proprietatea imobiliard, de tip teren intravilan, categoria de
folosinta curti-constructii, in suprafatd de 39,91 mp, identificat conform plan de situatie propunere schimb,
care face parte din terenul identificat cu nr. cad. 138149, in suprafatd de 8.644 mp, inscris in Cartea Funciard
Nr. 138149 UAT Ploiesti, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Gheorghe Doja Nr. 42,
proprietatea privatd a Municipiului Ploiesti. Identificarea suprafatei de 39,91 mp din terenul cu nr. cad.
138149 este conform Plan de situatie, intocmit de Ing. Brinzea Nicolae.

Imobilul evaluat este amplasat in zona centrald a localitatii. Topografia terenului este pland. Terenul
este neimprejmuit, prezinti formd neregulatd, acces din stradd principald asfaltatd. Utilitati prezente la limita
proprietatii: gaze, curent electric, retea apa, canalizare, proprietatea imobiliard este racordatd la utilitaile
zonei. Vecinatati: Tribunalul Prahova, locuinte unifamiliale (blocuri), cladiri birouri, cladiri administrative.

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

oferite.
Evaluarea a fost efectuata in scopul informarii Clientului in vederea efectuarii unui potential schimb.

Raportul de evaluare va fi folosit doar in acest scop.

Raport de evaluare proprietatea Municipiului Ploiesti



Tipul valorii — valoarea de piata, asa €

este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3), la data evaludrii, intre ug
nitoare, dupd un marketing adecvat i in

cumpdritor hotdrat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie neparts
care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzi, prudent si fird constrangere”.
Data evalugrii — 10.11.2023.

Data raportului — 10.11.2023.
Valoarea de piatd a fost estimatd prin respectarea Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR,

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

Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022, aplicate in acest raport de evaluare sunt:
SEV 100 - Cadru general; SEV 101 - Termenii de referinti ai evaluarii; SEV 102 - Implementare; SEV 103 -
Raportare; SEV 104 — Tipuri ale valorii; SEV 105 - Abordari si metode de evaluare; SEV 230 - Drepturi
asupra proprietitii imobiliare; GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile. in completarea misiunii de evaluare
am utilizat informatiile si documentele furnizate de citre Client, cat si date obtinute din piata de sector. Nu s-
au facut devieri de la Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR, in vigoare.

Inspectia proprietatii a fost efectuatd vizual de catre evaluator autorizat Olaru Olga - membru titular
ANEVAR, specializarea EPI, EBM, legitimatie nr. 18400, in data de 28.11.2022. Nu s-au realizat investigatii
privind eventualele contaminiri ale terenului sau amplasamentelor invecinate, nu s-au facut masuratori.

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

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

Abordare prin piata  Valoare de piata estimata,

Nr.
Crt. e excl. TVA propusa, excl. TVA

euro euro lei

Teren intravilan in suprafata de 39,91 mp, identificat conform
plan de situatie propunere schimb, care face parte din terenul

1 entificat cu nr. cad. 138149, in suprafata de 8.644 mp, 17,260 17.960€ 89247 lei
inscris in Cartea Funciard Nr. 138149 UAT Ploiesti

e ]

{Curs valutar BNR euro/lei 10.11.2023, 1 euro = ! 4,9692 lei
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Dr. Ec. OLARU OLGA EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII SRL

Evaluator membru titular ANEVAR ~ Membru corporativ ANEVAR
Specializarea EPI, EBM Autorizatie Nr.0600
Legitimatie Nr. 18400

Raport de evaluare proprietatea Municipiului Ploiesti

um este definitd in Standardelor de Evaluafe»e_t Bunurllor __
ANEVAR, editia 2022. Conform SEV 100 — Cadru general, definitia valorii de piata este: “Valoarea de piatd” -
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1. Introducere

1.1. Sinteza raportului

Prezentul raport de evaluare face referire la proprietatea imobiliard, de tip teren intravilan, categoria
de folosinta curti-constructii, in suprafafa de 39,91 mp, identificat conform plan de situatie propunere
schimb, care face parte din terenul :dentificat cu nr. cad. 138149, in suprafatd de 8.644 mp, inscris in Cartea
Funciara Nr. 138149 UAT Ploiesti, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Gheorghe Doja Nr. 42,
proprietatea privatd a Municipiului Ploiesti. Identificarea suprafatei de 39,91 mp din terenul cu nr. cad.
138149 este conform Plan de situatie, intocmit de Ing. Brinzea Nicolae.

Imobilul evaluat este amplasat in zona centrald a localitatii. Topografia terenului este plana. Terenul
este neimprejmuit, prezintd forma neregulati, acces din stradd principali asfaltatd. Utilitati prezente la limita
proprietatii: gaze, curent electric, retea apa, canalizare, proprietatea imobiliard este racordati la utilitatile
zonei. Vecinatati: Tribunalul Prahova, locuinte unifamiliale (blocuri), cladiri birouri, cladiri administrative.

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

oferite.
Evaluarea a fost efectuata in scopul informarii Clientului in vederea efectuarii unui potential schimb.

Raportul de evaluare va fi folosit doar in acest scop.
Prezentarea cadastrald a proprietatii imobiliare este detaliatd in Anexe.

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

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

Data evalugrii — 10.11.2023.

Data raportului — 10.11.2023.

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

Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022, aplicate in acest raport de evaluare sunt:
SEV 100 - Cadru general; SEV 101 - Termenii de referint3 ai evaluarii; SEV 102 - Implementare; SEV 103 -
Raportare; SEV 104 — Tipuri ale valorii; SEV 105 - Aborddri si metode de evaluare; SEV 230 - Drepturi
asupra proprietatii imobiliare; GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile. fn completarea misiunii de evaluare
am utilizat informatiile i documentele furnizate de catre Client, cAt si date obtinute din piata de sector. Nu s-
au facut devieri de la Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR, in vigoare.

Inspectia proprietatii a fost efectuatd vizual de catre evaluator autorizat Olaru Olga - membru titular
ANEVAR, specializarea EPI, EBM, legitimatie nr. 18400, in data de 28.11.2022. Nu s-au realizat investigatii
aminiri ale terenului sau amplasamentelor fnvecinate, nu s-au facut masuratori. Se

privind eventualele cont
presupune ca intre data evaluarii si data inspectiei, imobilul evaluat nu a suferit modificari majore.

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

Raport de evaluare proprietatea Municipiului Ploiesti



Concluzia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii imobiliare evaluateeste:

Abordare prin piata  Valoare de piata estimata,

Nr.
Crt. Ref. excl. TVA propusa, excl. TVA

©euro euro lei

Teren intravilan Tn suprafata de 39,91 mp, identificat conform

plan de situatie propunere schimb, care face parte din terenul .
1 entificat cu nr. cad: 138149, in suprafatd de 8.644 mp, THECTE 17.960€  89.247lel

inscris in Cartea Funciard Nr. 138149 UAT Ploiesti

[Curs valtar BNR euroflei 10.11.2023, 1 euro = | 4,9692 lei
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Dr. Ec. OLARU OLGA EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII SRL

Evaluator membru titular ANEVAR Membru corporativ ANEVAR
Specializarea EPI, EBM Autorizatie Nr.0600
Legitimatie Nr. 18400

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

Adecvarea metodelor

Avéand in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate este
adecvati estimarea valorii de piata prin utilizarea abordarii prin piata, aplicind metoda comparatiei directe.
Abordarea prin piata este relevanta in estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare subiect. In evaluarea
terenului se pot utiliza sase tehnici; comparatia vanzarilor (metoda comparatiei directe), alocarea, extractia,
parcelarea §i dezvoltarea, tehnica reziduald §i capitalizarea rentei funciare. Alocarea si extractia combind
metoda costului cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduald combini metoda capitalizarii cu metoda

costului, iar parcelarea combind cele trei metode.

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

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

Precizia

Identificarea proprietétilor im
brute si nete obtinute in aplicarea abordirii prin piatd, prin metoda comparatiei d
prin abordarea prin cost, relevd un grad de precizie considerabil si, respectiv,
privind valoarea de piata determinatd prin aceasta abordare.

obiliare comparabile cu proprietatea subiect, cuantumul ajustdrilor
irecte, rezultatele estimate
o acuratete a rezultatului

Cantitatea informatiilor

Adecvarea §i precizia influenteaza calitatea §i relevanta rezultatului privind valoarea de piata
obtinutd prin aplicarea abordarilor in evaluare. Cantitatea, consistenta informatiilor folosite in procesul de
evaluare este, de asemenea, importantd. Informatiile obtinute prin aplicarea abordarii prin piata, abordarii
pprin cost sunt relevante, consistente, reale si verificabile §i ajutd la o mai buni estimare a valorii de piata a

proprietétii imobiliare evaluate.

Raport de evaluare proprietated Municipiului Ploiesti
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Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei concluzii, precum si considerentele: pr;i,m;inéﬁ
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- adecvarea abordirilor utilizate, precizia i cantitatea informatiilor; P Py
. oA : . e e S
. valoarea a fost exprimatd tinind seama exclusiv de ipotezele semnificative §i ipotezele s_ém}ﬁfmﬁve
speciale exprimate in prezentul raport;
- valoarea estimati in valuti este valabild atat timp, cét conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb, etc) nu se modificd semnificativ;
- valoarea in euro este valabild la cursul de schimb de la data evaludrii;
- valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu;

- evaluarea este o opinie asupra unei valori.

1.2. Certificarea evaluatorului

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

0600.
Evaluatorul si firma care semneazi prezentul raport de evaluare au incheiatd asigurarea de
raspundere profesionald la Allianz-Tiriac Asigurari SA.

2. Termenii de referinti ai evaludrii

2.1. Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

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

si competenta de a realiza prezenta evaluare.
Prezentirile faptelor din raport sunt corecte, obiective, impartiale si reflectd cele mai pertinente
cunostinte ale evaluatorului.

Nu existd niciun interes prezent sau de perspectiva cu privire la proprietatea care face obiectul
prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influentd legatd de partile implicate. Analizele, opiniile si
concluziile formulate in cadrul acestui raport sunt nepreferentiale §i sunt limitate numai de ipotezele
considerate. in derularea procesului de evaluare care a dus la valoarea raportatd, evaluatorul nu a fost
constrans sau influentat in niciun fel. Onorariul pentru realizarea prezentului raport nu are nicio Jegéturd cu
declararea in raport a unei anumite valori care s3 favorizeze vreuna din périle interesate si nu este influentatd

de aparitia unui eveniment viitor.
fn elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd externd din partea niciunei alte persoane in
afara evaluatorului care semneaza raportul.

Evaluatorul detine expertiza necesara pentru tipul de activ supus evaluatii.

2.2. Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Prezentul raport de evaluare se adreseazs MUNICIPIULUI PLOIESTI, CIF: 2844855, in calitate de
Client.
Utilizatorii (destinatarii) desemnati ai raportului de evaluare sunt: MUNICIPIUL PLOIESTL

Alti utilizatori desemnati: nu este cazul.

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

2.3. Identificarea proprietitii imobiliare evaluate. Drepturi de proprietate

evaluate

Obiectul evaludrii il reprezintd proprietatea imobiliard, de tip teren intravilan, categoria de folosinta
curti-constructii, in suprafata de 39,91 mp, identificat conform plan de situatie propunere schimb, care face
parte din terenul identificat cu nr. cad. 138149, in suprafad de 8.644 mp, inscris in Cartea Funciard Nr.
138149 UAT Ploiesti, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Gheorghe Doja Nr. 42, proprietatea
privatd a Municipiului Ploiesti. Identificarea suprafatei de 39,91 mp din terenul cu nr. cad. 138149 este

conform Plan de situatie, intocmit de Ing. Brinzea Nicolae.

Imobilul evaluat este amplasat in zona centrald a localitatii. Topografia terenului este plani. Terenul
este neimprejmuit, prezintd forma neregulati, acces din stradd principald asfaltatd. Utilitati prezente la limita
proprietatii: gaze, curent electric, retea apa, canalizare, proprietatea imobiliard este racordati la utilitatile
zonei. Vecinatati: Tribunalul Prahova, locuinte unifamiliale (blocuri), cladiri birouri, cladiri administrative.

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

oferite.
Prezentarea cadastrald a proprietatii imobiliare este detaliatd in Anexe.

In prezentul raport este evaluat dreptul deplin de proprietate asupra imobilului. Actul de proprietate
este presupus valabil, iar proprietatea este evaluata ca fiind libera de orice sarcini.

2.4. Moneda valorii definite
Moneda in care a fost exprimatd valoarea finala estimati este in euro, i respectiv lei.

Caurs de schimb BNR la data de 10.11.2023 care reprezintd data evaludrii: 1 euro = 4,9692 lei.

2.5. Scopul evaludrii
Evaluarea a fost efectuata in scopul informarii Clientului in vederea efectuarii unui potential schimb.
Raportul de evaluare va fi folosit doar in acest scop.

2.6. Tipul si premisa valorii

Avand in vedere scopul prezentei evaluari, tipul valorii adecvat este »valoarea de piata”, definita de
SEV 100 — Cadru general (IVS 100 — Cadru general) ca fiind: ,,suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(#), la data evaludrii intre un cumpdrator hotrét i un vanzitor hotirat, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare in cunosting de
cauzi, prudent si fard constrangere.”

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

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice, politice de la data
evaluarii. Daca aceste conditii vor suferi modificari, concluziile raportului de evaluare isi pot pierde

valabilitatea. Proprietatea imobiliara a fost evaluata in premisa utilizarii curent.

2.7. Data evaluirii

Evaluarea s-a realizat avind la bazd informatii specifice proprietitilor similare valabile pentru
perioada Noiembrie 2023. Evaluarea a fost realizatd in data de 10.11.2023. La aceasti datd se considerd
valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de cétre evaluator.
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2.8. Data raportului de evaluare
Prezentul raport de evaluare a fost elaborat la data de 10.11.2023.

2.9. Data inspectiei

Inspectia proprietatii a fost efectuatd vizual de catre evaluator autorizat Olaru Olga - membru titular
ANEVAR, specializarea EPI, EBM, legitimatie nr. 18400, in data de 28.11.2022. Nu s-au realizat investigatii
privind eventualele contamingri ale terenului sau amplasamentelor invecinate, nu s-au facut masuratori. Se
presupune ca intre data evaluarii si data inspectiei, imobilul evaluat nu a suferit modificari majore.

Proprietatea imobiliara evaluata este de tip teren intravilan, categoria de folosinta curti-constructii, in
suprafatd de 39,91 mp, identificat conform plan de situatie propunere schimb, care face parte din terenul
identificat cu nr. cad. 138149, in suprafaté de 8.644 mp, inscris in Cartea Funciard Nr. 138149 UAT Ploiesti,
situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Gheorghe Doja Nr. 42, proprietatea privatd a Municipiului
Ploiesti. Identificarea suprafatei de 39,91 mp din terenul cu nr. cad. 138149 este conform Plan de situatie,

intocmit de Ing. Brinzea Nicolae.

Imobilul evaluat este amplasat in zona central’ a localitatii. Topografia terenului este pland. Terenul
este neimprejmuit, prezintd formad neregulati, acces din strada principald asfaltatd. Utilitati prezente la limita
proprietatii: gaze, curent electric, retea apa, canalizare, proprietatea imobiliard este racordatd la utilitétile
zonei. Vecinatati: Tribunalul Prahova, locuinte unifamiliale (blocuri), cladiri birouri, cladiri administrative.

Imobilul evaluat este proprietatea privatd a Municipiului Ploiesti.

La data inspectiei proprietatea imobiliara evaluata era libera de constructii

2.10. Natura si amploarea activititilor evaluatorului si oricare limitéri ale

acestora

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

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

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

- Documente ce confin informatii privind cadastru, situatia juridica a proprietatii, ce au fost furnizate
de citre Client, acestuia din urma revenindu-le intreaga responsabilitate in ceea ce priveste
veridicitatea i corectitudinea documentelor oferite.

- Preluate de la vanzitori si cumparatori imobiliari de pe piata localitatii in care este situata
proprietatea imobiliara subiect, cum ar fi: site-uri specializate de pe internet, informatii care au fost

sintetizate in analiza pietei imobiliare.
- Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022.

Evaluatorul nu 1si asumd niciun fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre Client i
nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

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

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

Raport de evaluare proprietated Municipiului Ploiesti 10



2.12. Ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale semnificative

La baza evaluirii stau o serie de ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale semnificative,

prezentate in cele ce urmeaza. Concluzia evaluatorului asupra valorii raportate este exprimatd in contextul

acestor ipoteze si ipoteze speciale.

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

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

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

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

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

- Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil.

- Se presupune cd proprietatea este detinuta cu responsabilitate §i ca se aplici un management competent al
acesteia.

- Informatiile furnizate de terfe parti sunt considerate de incredere, insd nu se acordd garanfii pentru
acuratete.

- Toate studiile ingineresti sunt presupuse a fi corecte.

- Documentele i materialul ilustrativ sunt puse la dispozitie de catre client si informatiile continute in
acestea reprezinti responsabilitatea acestuia.

- Se presupune c& nu existd conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietatii, ale subsolului sau structurii
sale, care ar face ca proprietatea sd valoreze mai mult sau mai pufin. Nu se asumd nici o raspundere
pentru astfel de conditii sau pentru obfinerea studiilor tehnice de specialitate necesare descoperirii lor.

- Se presupune cd proprietatea se conformeazi tuturor reglementrilor §i restrictiilor de zonare si utilizare

in vigoare.

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

- Se presupune cé utilizarea terenului se realizeazi in cadrul limitelor proprietdtii descrise §i cd nu existd
incilciri sau violari ale altor proprietdfi.

- Se presupune ci nu existd nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu afecteazd

valoarea.

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

- Nu s-a facut nici un fel de investigatie referitoare la activititile trecute gi prezente, atit pe proprietati, cat

si pe terenul vecin pentru a stabili daca existd vreo contaminare a proprietatilor analizate In aceste utilizari

sau amplasamente si deci valoarea este estimatd in ipoteza cd nu existd asa ceva.

Nu se asumi nici o responsabilitate pentru existenfa vreunui contaminant, nici nu se stabileste un

angajament pentru o expertiza sau o cercetare stiinificd necesard pentru a fi descoperit.

. Daci ulterior se va stabili ci exista contaminare pe proprietatile analizate sau pe oricare alt teren vecin,
sau ci mijloacele care au fost puse in functiune ar putea contamina aceasta, s-ar putea diminua valoarea
din raport.
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- Orice estimiri ale valorilor continute in raport se aplica intregii proprietati.

- Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii nu mai informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data
evaluirii, fiind posibila §i existenta altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

ntinuare consultant sau sd depund mirturie in instanta relativ la

- Evaluatorul nu este obligat si ofere in co
incheiat astfel de intelegeri in prealabil sau este

proprietatea evaluata, in afara cazului in care s-au
previzut prin lege.

- Valoarea estimati in valutd este valabild atat timp, cét conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii §i al ofertei, inflatie, evolufia cursului de schimb, etc.) nu se modifica semnificativ.
Se are in vedere faptul ci pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent odatd cu
trecerea timpului §i variaia lor in raport cu cursul valutar nu este liniard.

Ipoteza speciala:

- Se presupune ca proprietatea se conformeazi tuturor reglementdrilor si restrictiilor de zonare si utilizare
in vigoare, conform PUG al localitatii. Clientul nu a pus la dispozitia Evaluatorului Certificatul de

Urbanism.

2.13. Tipul raportului
Raportul de evaluare este un inscris care comunica destinatarului o concluzie asupra valorii si

elemente relevante asociate acesteia. Rapoartele scrise pot fi documente narative detaliate sau sintetizate,

existand de asemenea si rapoarte verbale.
Forma prezentului raport de evaluare este scrisa narativa detaliata, acesta fiind intocmit in
conformitate cu SEV 103. Cuprinsul raportului include: scrisoare de transmitere, sinteza raportului, termenii

de referinti ai evaluarii, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si rationamentelor relevante

pe care s-a bazat concluzia asupra valorii raportate, evaluarea propriu-zisa, concluzia asupra valorii, nefiind

necesard nicio excludere sau abatere de la respectivul Standard.

2.14. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare a raportului

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

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

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

Prin prezenta, in limita cunogtintelor §i informatiilor detinute, precizez ci afirmatiile prezentate si
sustinute in acest raport sunt adevirate si corecte i au fost verificate, In limita posibilititilor. De asemenea,
mentionez ci analizele i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele si ipotezele speciale, fiind
analize si concluzii nepértinitoare din punct de vedere profesional. fn plus, precizez ca nu am nici un interes
prezent sau viitor cu privire la proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes
sau influent’ legata de partile implicate.

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

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

5 al profesiei de evaluator autorizat al ANEVAR. Evaluatorul

Evaluatorul a respectat Codul de etic
profesionald, fiind membru titular ANEVAR, specializarea -

indeplineste cerinfele adecvate de calificare
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Evaluarea proprietatilor imobiliare (EPI), Evaluarea bunurilor mobile (EBM). Evaluatorul detine experienta
necesard in ceea ce priveste localizarea i categoria de proprietate care este evaluatd. Lo S

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere) si verificat, ins o

conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022, adoptate de cétre AN EVAR.
Standardele considerate in evaluare:
- SEV 100 — Cadru general (IVS — Cadru general);
- SEV 101 — Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101);
- SEV 102 — Implementare (IVS 102);
- SEV 104 — Tipuri ale valorii;
- SEV 103 — Raportare (IVS 103);
- SEV 230 — Drepturi asupra proprietafii imobiliare (IVS 230);
- GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

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

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

Legitimatie Nr. 18400

3. Prezentarea datelor

3.1. Identificarea proprietitii imobiliare. Aspecte juridice

Obiectul evaluirii il reprezinti proprietatea imobiliar4, de tip teren intravilan, categoria de folosinta
curti-constructii, in suprafafa de 39,91 mp, identificat conform plan de situatie propunere schimb, care face
parte din terenul identificat cu nr. cad. 138149, in suprafati de 8.644 mp, tnscris in Cartea Funciard Nr.
138149 UAT Ploiesti, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Gheorghe Doja Nr. 42, proprietatea
privatd a Municipiului Ploiesti. Identificarea suprafaei de 39,91 mp din terenul cu nr. cad. 138149 este
conform Plan de situatie, intocmit de Ing. Brinzea Nicolae.

Imobilul evaluat este amplasat in zona centrald a localitatii. Topografia terenului este pland. Terenul
este neimprejmuit, prezintd forma neregulatd, acces din strada principald asfaltatd. Utilitati prezente la limita
proprietatii: gaze, curent electric, retea apa, canalizare, proprietatea imobiliars este racordati la utilitatile
sonei. Vecinatati: Tribunalul Prahova, locuinte unifamiliale (blocuri), cladiri birouri, cladiri administrative.

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

oferite.
Prezentarea cadastrald a proprietdfii imobiliare este detaliata in Anexe.

fn prezentul raport este evaluat dreptul deplin de proprietate asupra imobilului descris mai sus. Actul
de proprietate este presupus valabil, iar proprietatea este evaluata ca fiind libera de orice sarcini.

Raport de evaluare proprietatea Municipiului Ploiesti 13



3.2. Localizare. Analiza zonei

Terenul evaluat este situat in zona cenirala a localitatii, Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str.
Gheorghe Doja Nr. 42, cartier Centru.

Accesul se face din strada principald asfaltata. Utilitati prezente la limita proprietatii: gaze, curent
electric, retea apa, canalizare. Infrastructura rutiera prezenta: strazi asfaltate. Vecinatati: Tribunalul Prahova,
locuinte unifamiliale (blocuri), cladiri birouri, cladiri administrative.

Reprezentarea pe harta a imobilului evalut se prezinta in Anexe.

3.3. Descrierea amplasamentului - terenului

Terenul evaluat este intravilan, curti-constructii, imprejmuit.

Parcela de teren evaluata este in suprafafd de 39,91 mp, identificatd conform Plan de situatie
propunere schimb, care face parte din terenul identificat cu nr. cad. 138149, in suprafata de 8.644 mp, tnscris
in Cartea Funciard Nr. 138149 UAT Ploiesti, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Gheorghe
Doja Nr. 42, proprietatea privatd a Municipiului Ploiesti. Identificarea suprafatei de 39,91 mp din terenul cu
or. cad. 138149 este conform Plan de situatie, intocmit de Ing. Brinzea Nicolae. Terenul este racordat la
utilitatile din zona. Relieful terenului este plan.

Harta cu amplasamentul proprietatii evaluate si a comparabilelor selectate in grila de piata se prezinta

in Anexele raportului de evaluare.

3.4. Descrierea constructiilor

Constructiile nu fac obiectul evaluarii.

4. Analiza pietei imobiliare

4.1. Definirea pietei imobiliare

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd n contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceast3 piafd schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri,
cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor.
Fiecare proprietate imobiliard este unici, iar amplasamentul sdu este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete
eficiente: numarul de vAnzatori si cumpdrdtori care actioneazi este relativ mic, proprietitile imobiliare au
valori ridicate care necesiti o putere mare de cumpdrare, ceea Ce face ca aceste piete si fie sensibile la
stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de muncd, precum si s fie
influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, mirimea avansului de plata,

dobanzile, etc.

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

4.2. Piata imobiliari specifica proprietitii evaluate

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

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

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd numérul dintr-un tip de proprietate care este dig’}agn'ibfl pentru
vénzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piati datd, intr-o anumitd perioadd de timp. Ex*lsg;nta ofertei
pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pref i un anumit loc indicd gradul de raritate a
acestui tip de proprietate.

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

La data evaluarii, oferta pentru terenuri amplasate central, se situeaza in intervalul 447 — 600 euro/mp,
excl. TVA, functie de caracteristici, la care se poate aplica o marja de negociere rezonabila.

Informatiile privind comparabilele selectate sunt cu caracter informativ, fiind preluate de la
proprietar/agent imo biliar. Comparabilele au fost verificate telefonic.

4.4. Analiza cererii

Pe pietele imobiliare,
manifesti dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere la diferite prefuri,
interval de timp.

Referitor la activitatea curentd si tendintele pietei aferente proprietatii evaluate, cererea pentru imobile
similare cu subiectul este relativ activa. Pentru segmentul analizat cererea potentiala este reprezentata de

catre persoane fizice si juridice pentru utilizare rezidentiala.

cererea reprezintd numdrul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care s€
pe o anumitd piafd, intr-un anumit

4.5. Echilibrul pietei

Pe piata imobiliard, punctul de echilibru este greu de atins. Pe termen scurt, ciclul imobiliar depinde de
schimbirile la nivelul caracteristicilor populatiei existente si de veniturile sale, in timp ce pe termen lung
depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor si conditiilor de finantare, de conditiile economice locale.

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

5. Analiza celei mai bune utiliziri
Cea mai buni utilizare (CMBU) este definitd in Standardele de evaluare a bunurilor, adoptate de
ANEVAR, editia 2022, astfel:

“Utilizarea probabild in mod rezonabil gi justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietdfi
construite, utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de vedere fizic, permisd legal, fezabild financiar §i

din care rezultd cea mai mare valoare a proprietdfii imobiliare.”

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

o Cea mai bund utilizare a proprietdfii construitd
in realizarea celei mai bune utiliziri, se identificd mai intai utilizarile probabile in mod rezonabil ale
proprietatii, utilizari care trebuie justificate adecvat.
Imobilul a fost evaluat in premisa celei mai bune utilizari. Se presupune ci proprietatea se
conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si utilizare in vigoare.

poate fi utilizarea sa curentd / existentd atunci cand activul este

Cea mai bund utilizare a unui activ
3 utilizare poate sa difere de utilizarea curentd.

utilizat optim. Cu toate acestea, cea mai bun
Cea mai buni utilizare a unei proprietdfi imobiliare trebuie sa indeplineasci patru criterii, respectiv sd
fie:
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asupra mediului, clauze din contractul de inchiriere. : 5
Parcela de teren evaluata este libera de constructii, in suprafatd de 39,91 mp, identiﬁca{et\con;form plafl‘
de situatie propunere schimb, face parte din terenul identificat cu nr. cad. 138149, in suprafatd de 8.644
mp, inscris in Cartea Funciari Nr. 138149 UAT Ploiesti, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti,
Str. Gheorghe Doja Nr. 42. Identificarea suprafatei de 39,91 mp din terenul cu nr. cad. 138149 este
conform Plan de situatie, intocmit de Ing. Brinzea Nicolae, constructia din imediata vecinatate are
utilizare comerciala birouri — Tribunalul Prahova. Clientul nu a pus la dispozitia evaluatorului Certificat
de Urbanism. Se presupune ca proprietatea se conformeazi tuturor reglementarilor si restrictiilor de
zonare si utilizare in vigoare, conform PUG al localitatii. Se considera permisa legal utilizarea curenta

(comerciala - birouri).

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

Parcela de teren evaluata este in suprafata de 39,91 mp, utilitatile din zona sunt la limita proprietatii,
acces strada asfaltatd. Zona nu este inundabila. Se considera posibila fizic utilizarea curenta (comerciala
- birouri).

- fezabild financiar — s considerd ci toate utilizdrile din care rezultd fluxuri financiare pozitive sunt
fezabile financiar. Fezabilitatea financiard poate fi indicatd fie prin activitatea pietei, unde vanzarile
recente arati fezabilitatea financiard recentd (cu exceptia vanzirilor speculative); fie poate fi cuantificatd
prin analizd financiard, unde existd trei metode: analiza reziduald a terenului (diferenta dintre valoarea
proiectului si costul de a construi, inclusiv profitul antreprenorial); analiza chiriei fezabile (chiria de
piat trebuie s fie cel pugin egala cu chiria fezabild); indicile de profitabilitate (raportul dintre valoarea
actualizats a beneficiilor si valoarea actualizatd a costurilor).

Avand in vedere activitatea pietei pe zona analizata: trendul ascendent al pretului pentru imobile similare
cu subiectul evaluarii, utilizarea comerciala se considera fezabila financiar.

- maxim productivd — dintre utilizarile fezabile, cea mai buni utilizare este acea utilizare care conduce la

cea mai mare valoare reziduald a terenului. Utilizarea comerciala este maxim productiva.
Avand in vedere caracteristicile proprietatii evaluate, caracteristicile fizice, juridice, financiare ale
acesteia se estimeazd ci cea mai bund utilizare este utilizarea curenta — comerciala birouri.

6. Evaluarea proprietitii imobiliare

6.1. Procedura de evaluare

Pentru estimarea valorii de piatd, Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, adoptate de ANEVAR,
prevad posibilitatea utilizdrii mai multor modalitdti de evaluare si anume: abordarea prin piati, abordarea

prin venit si abordarea prin cost.

Abordarea prin piatd ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active
identice sau similare al caror pret este cunoscut. Este relevanta in cazul in care exista informatii de piata
suficiente care pot fi verificate. Deoarece tranzactiile cu active identice sunt de obicei rare, se pot utiliza
tranzactiile sau ofertele de vanzare ale unor active similare. in evaluarea terenului se pot utiliza ase tehnici:
comparatia vanzarilor, alocarea, extractia, parcelarea si dezvoltarea, tehnica reziduald §i capitalizarea rentei
funciare. Alocarea si extractia combind metoda costului cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduald
combini metoda capitalizérii cu metoda costului, iar parcelarea combind cele trei metode.

Abordarea prin venit, prin aceasta abordare se estimeaza valoarea unui activ prin convertirea in
valoare a unei forme de venit generata de activul respectiv. Este utilizata pentru active care sunt inchiriabile
sau pentru acele active sau grupuri de active care realizeaza produse vandabile, fapt care genereaza venituri

Raport de evaluare proprietated Municipiului Ploiesti 16

normativele de constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu §i siturile e('%st01’1"é§, W}’tﬁ'pactul%'
" &

A

)
\‘;:&\

L=l

permisd legal — se analizeazi reglementirile urbanistice privind zonarea, restrictiile de cghsﬁ’lﬂmgi "j

#
F
o3
A



identificabile. Se recomanda utilizarea acestei metode pentru a evalua un grup de active care utilizate
impreuna genereaza un produs vandabil, respectiv un flux de venit.

Abordarea prin cost, in cadrul acestei abordari se estimeaza mai intai costul de inlocuire/costul de

reconstruire al activelor evaluate, din care se fac deduceri pentru pierderea de valoare cauzata de formele
deprecierii (fizica, functionala si externa). Se bazeaza pe presupunerea ca un cumparator informat nu va plati
pentru un activ mai mult decat costul de inlocuire pentru un activ modern echivalent cu aceeasi utilitate ca

cea a activului care este evaluat. Aceasta metoda se aplica in general in cazul evaluarii bunurilor relativ noi si

in cazul celor individuale care sunt specializate.

Avand in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate este
adecvati estimarea valorii de piata prin utilizarea abordarii prin piata, aplicAnd metoda comparatiei directe.
Abordarea prin piata este relevanta in estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare subiect. In evaluarea
terenului se pot utiliza sase tehnici: comparatia vanzarilor (metoda comparatiei directe), alocarea, extractia,

parcelarea si dezvoltarea, tehnica reziduali si capitalizarea rentel funciare. Alocarea si extractia combind
metoda costului cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduald combini metoda capitalizarii cu metoda

costului, iar parcelarea combini cele trei metode.

Abordarea prin venit nu a fost aplicata. Aplicarea abordarii prin venit nu este adecvata. Avand in
teristicile proprietatii evaluate, nu este adecvata utilizarea abordarii

vedere scopul si ipoteza evaluarii, carac
prin venit. Abordarea prin cost nu a fost aplicata. Avand in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile

proprietatii evaluate, nu este adecvata utilizarea abordarii prin cost.

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

6.2. Abordarea prin piata

Premisa majord a abordarii prin piati este aceea ca valoarea de piati a unei proprietai imobiliare este
in relatie directd cu preturile de tranzactie / ofertele unor proprietdi competitive si comparabile. Aceastd
abordare utilizeaza analiza pietei in vederea :dentificarii de tranzactii / oferte ale unor proprietiti similare
(numite comparabile) si compardrii acestora cu subiectul de evaluat. Astfel, valorile si informatiile
referitoare la tranzactiile si ofertele de imobile similare sunt analizate, comparate i ajustate in functie de
asemaniiri si deosebiri. Elementele de comparatie sunt: drepturile de proprietate, restrictii legale, conditiile
pietei (data vanzarii), conditiile de finantare, localizarea, caracteristicile fizice (suprafatd teren, arie utild
cas3), zonarea sau utilizarea, utilitatile disponibile, localizarea, finisajele, anul constructiei si alte elemente in

functie de proprietatea de evaluat.

Metoda comparatiei directe este aplicabild tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, in conditiile
existentei informatiilor cu privire la tranzactii / oferte recente cu date sigure i care si indice tendintele

pietei. Pentru estimarea valorii de piat3 a proprietdtii imobiliare prin aceasta metodd, evaluatorul a apelat la

informatiile referitoare la ofertele de imobile existente in zond, precum si la datele furnizate de o serie de

agentii imobiliare si la informatiile existente in publicatiile de specialitate sau care detin rubrici speciale.

Tehnica utilizatd pentru comparatia directs este analiza pe perechi de date, chiar daci ofertele
comparate nu sunt identice sub toate aspectele, caz foarte rar intalnit in realitate, fiind aplicate ajustiri mai

multor caracteristici de comparafie. Se determind ajustirile prefurilor de vénzare ale proprietatilor

comparabile in raport cu proprietatea evaluata. Se fac ajustdri ale prefurilor de tranzactionare in ceea C¢€

priveste: dreptul de proprietate transmis, restrictiile legale, conditii de finantare, conditii de piatd, localizare,
dimensiuni ale constructiei, ponderea terenului liber, zonarea, finisaje si utilitati. Ajustirile procentuale care
se aplicd preturilor unor tranzactii comparabile, reflectd superioritatea sau inferioritatea proprietatii

comparabile, avand in vedere elementele de comparatie.

Datele colectate si analizate sunt ordonate Intr-o grild a datelor de piafa care reprezintd un tablou ce are

pe linii elementele de comparatie, pe prima coloana proprietatea evaluatd, iar pe celelalte coloane,

proprietdtile comparabile. Comparabilele utilizate In estimarea valorii de piatd a proprietatii, impreuna cu
Subiectul evaluarii sunt prezentate in Anexe. Metoda comparatiei vanzdrilor se utilizeazi la evaluarea

terenului liber sau care se considerd liber pentru scopul evaludrii. Aceastd metoda implici o comparafie

directs a terenului evaluat cu loturile similare de teren, tranzactionate recent pe piafd i pentru care existd
informatii disponibile.
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Conform GEV630 - Evaluarea bunurilor imobile, prin informatii recente ”se inteleg acele infonn’@_g’ii ) ’f, y
referitoare la preturi de tranzactionare sau oferte care mai sunt valabile la data evaludrii gi care nu sunt / f
afectate de modificirile intervenite in evolutia pietei specifice”. Desi vanzirile sunt cele mai importante, ° #
analiza cotatiilor si ofertelor de pret pentru loturi similare, care concureazi cu terenul evaluat, poate aduce 0
contributie la o mai bund infelegere a pietei. Metoda comparatiei directe, utilizata in procesul de evaluare a
proprietitii, reflecta cel mai bine natura imperfecta a pietei imobiliare si tipul datelor de piafd. Metoda se

bazeazi pe valoarea pe metru patrat sau pe metru pitrat pe CUT/POT, in functie de caz, rezultatd in urma

analizirii ofertelor, tranzactiilor cu terenuri libere In zond.
caracteristicile proprietitii imobiliare evaluate este
aplicand metoda comparatiei directe.

W

Avind in vedere scopul si ipoteza evaluarii,
adecvati estimarea valorii de piata prin utilizarea abordarii prin piata,
comparabilele selectate sunt prezentate in Anexele raportului de

Grila datelor de piatd, impreuna cu
subiect si a comparabilelor selectate este prezentata in Anexe.

evaluare. Localizarea pe hartd a proprietafii
Explicarea ajustarilor efectuate si a rezultatelor obtinute, aplicand metoda compartiei directe se
prezinta in Grila datelor de piata.

6.3. Abordarea prin venit

Abordarea prin venit ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare
intr-o singura valoare a capitalului. Aceasta abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe

durata lui de viata utila si indica valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implica

transformarea venitului intr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate corespunzatoare de actualizare.
fie de natura contractuala, de

Fluxul de venit poate sa derive dintr-un contract/din contracte sau sa nu
exemplu, profitul anticipat si generat fie din utilizarea, fie din detinerea activului.

Metodele inscrise in abordarea prin venit sunt:

- capitalizarea venitului, in care unui venit reprezentativ al unei singure perioade i se aplica o rata cu

toate riscurile incluse sau rata de capitalizare totala,
- fluxul de numerar actualizat, in care unei serii de fluxuri de numerar din perioadele viitoare i se
aplica o rata de actualizare pentru a le actualiza la valoarea lor prezenta,

- diferite modele de evaluare a optiunilor.

in cazul unei investitii imobiliare, acel venit ar putea fi sub forma de chirie; in cazul unei cladiri
ocupate de proprietar, ar putea fi o chirie asumata (sau chirie evitata), determinata pe baza costului care ar fi
P >

suportat de proprietar pentru a inchiria un spatiu echivalent. In cazul in care 0 cladire este specializata numai

pentru un anumit tip de activitate comerciala, venitul este deseori reprezentat de fluxul de numerar efectiv
sau cel potential, provenit din activitatea comerciala, care ar reveni proprietarului acelei cladiri. Utilizarea
potentialului comercial al proprietatii imobiliare, pentru a indica valoarea acesteia, este cunoscuta sub
denumirea uzuala de ,metoda profiturilor”. Fluxul de venit identificat este utilizat apoi pentru a indica

valoarea printr-un proces de capitalizare.

Un flux de venit, care este probabil sa ramana constant, poate fi capitalizat prin aplicarea unui singur
multiplicator, deseori cunoscut sub denumirea de rata de capitalizare. Acesta reprezinta céstigul sau
,Jandamentul” pe care un investitor l-ar astepta sau céstigul teoretic pe care un proprietar ocupant l-ar astepta
sa reflecte valoarea banilor in timp, precum si riscurile si recompensele proprietarului.

Aceasta metoda, cunoscuta sub denumirea uzuala de metoda randamentului cu toate riscurile incluse

(engl. all risks yield method), este rapida si simpla, dar utilizarea ei nu poate fi credibila in situatia ca, in

perioadele viitoare, venitul se asteapta sa se modifice intr-o masura mai mare decét se asteapta pe piata sau in
se pot utiliza diferite

cazul in care este necesara o analiza mai sofisticata a riscului. In astfel de cazuri,
modele ale fluxului de numerar actualizat. Acestea difera in mod semnificativ, dar au drept caracteristica de
baza faptul ca venitul net, dintr-o perioada viitoare definita, se aduce la valoarea actualizata prin utilizarea
unei rate de actualizare. Suma valorilor actualizate, din perioadele individualizate, reprezinta valoarea

capitalului.
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Ca si in cazul metodei randamentului cu toate riscurile incluse, rata de actualizare aferenta unui mod?eﬁ
al fluxului de numerar actualizat se va baza pe valoarea banilor in timp, precum si”pe riscurile 'si
recompensele proprietarului, atasate fluxului de numerar in cauza. Vi

Randamentul sau rata de actualizare comentate mai sus vor fi determinate de obiectivul evaluarii.

Daca obiectivul este de a stabili valoarea pentru un anumit proprietar sau pentru un proprietar potential, in
baza criteriilor de investitii proprii ale acestora, rata utilizata poate reflecta rata rentabilitatii ceruta de acestia
sau costul mediu ponderat al capitalului. Daca scopul este estimarea valorii de piata, rata va proveni din
examinarea rentabilitatilor implicite din pretul platit pentru drepturile asupra proprietatii imobiliare
tranzactionate pe piata, intre participantii pe piata. Rata de actualizare adecvata ar trebui sa fie determinata In
urma analizei ratelor implicite in tranzactiile de piata. Cand acest lucru nu este posibil, se poate construi 0
rata de actualizare adecvata plecdnd de la o ,rata fara risc” a rentabilitatii, corectata pentru riscurile si
oportunitatile aditionale specifice dreptului particular asupra proprietatii imobiliare. Randamentul adecvat
i de faptul daca datele de intrare utilizate pentru venit sau

sau rata de actualizare adecvata vor depinde s
pentru fluxurile de numerar utilizate se exprima in niveluri curente (termeni reali) sau daca previziunile au

fost facute cu includerea inflatiei sau deflatiei viitoare asteptate.

Abordarea prin venit se aplicd numai in cazul in care terenul aferent proprietatii imobiliare, din care
face parte clidirea evaluatd, nu este in cota indiviza.

Aplicarea abordrii prin venit constd in doui etape: (1) estimarea valorii de piati a proprietitii
imobiliare care include clidirea, precum si aportul terenului aferent acesteia; si (2) alocarea valorii de piatd a
proprietiii imobiliare obfinutd in etapa (1), intre valoarea cladirii si valoarea terenului. Abordarea prin venit
va fi aplicatd pentru evaluarea proprietitilor imobiliare inchiriate si pentru proprietdtile imobiliare pentrut
care existd o piatd activa a inchirierilor. Prin piatd activd a inchirierilor se intelege existenta a cel putin trei
comparabile inchiriate la data estimarii valorii de piata. in cazul unei proprietdti imobiliare inchiriate la data
evaludrii, al cirei nivel al chiriei este diferit de chiria de piatd, in raportul de evaluare se va utiliza chiria de
piata. in cazul in care nu existd informatii de piatd comparabile, abordarea prin venit nu se va aplica.

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

prin venit.

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

6.4. Abordarea prin cost

Aceasta abordare este deosebit de utila in evaluarea unor constructii noi sau aproape noi. Rezultatele
pot fi folosite pentru comparatii cu rezultatele altor abordari ce se pot aplica. Aceastd abordare se utilizeaza,
in principal, pentru evaluarea proprietatii imobiliare specializate, adica a proprietatii imobiliare care se vinde
rar sau chiar care nu se vinde pe piafa.

Abordarea prin cost este 0 metoda de evaluare acceptata pe plan international si prin care se stabileste
valoarea unei proprietati pe baza costului de achizitionare al terenului si de construire a unei noi unitati, cu
aceeasi utilitate (sau adaptare a unei proprietati vechi la aceeasi utilizare, fara costuri legate de timpul de
constructie/adaptare). In cazul unei proprietati vechi, pentru estimarea unui pret care reflecta aproximativ
valoarea de piata, se scad unele alocari (repartizari) pentru diferitele forme de depreciere cumulata
(depreciere fizica, depreciere functionala sau tehnologica si depreciere economica sau externa), pentru a

estima un pret care reflecta aproximativ valoarea de piata.

Aceasts abordare este aplicatd, in general, pentru evaluarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare
prin metoda costului de inlocuire net. Acesta reprezinti costul de inlocuire a proprietatii imobiliare cu un
echivalent modern, la data evaludrii.

O exceptie este cazul in care ar fi necesar ca o proprietate imobiliard echivalentd sa fie o replicd a
proprietitii imobiliare subiect, pentru a furniza aceeasi utilitate unui participant de pe piatd, caz in care costul
de tnlocuire ar fi mai degrabi cel de reproducere sau de reconstruire a cladirii subiect, decat cel de nlocuire
cu un echivalent modern. Costul de inlocuire se refera la suma de bani pe care o persoana se asteapta sa O

plateasca pentru o proprietate cu aceeasi vechime, marime si finisaje.
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Cost de reconstruire (de reproducere/de recreare) este costul curent de realizare a unei replici a unui
activ. In Intelesul ghidului GEV 630, costul de reconstruire este costul estimat pentru a construi, la preturile
curente de la data evaluirii, o replica identica (copie) a constructiei evaluate, utilizand aceleasi materiale si
tehnici, aceleasi standarde si normative de executie §i inglobdnd toate deficientele functionale din
supradimensionare etc. ale constructiei subiect. Abordarea prin cost presupune determinarea Costului de
Reconstruire (CR) sau Costului de Inlocuire Brut (CIB) si apoi scaderea din acesta, pe rand a deprecierilor:

fizica, functionala si economica. Se obtine astfel Costul de Inlocuire Net (CIN) sau Costul de Reconstruire
Net. Metoda costului poate fi reprezentata dupa cum urmeaza:

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

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

Deprecieri
loare din mai multe motive, incluzénd factori de natura fizica,

Deprecierea reprezinta pierderea de va
functionala, de exploatare si depreciere economica. Deprecierea poate fi recuperabila sau nerecuperabila.

Forme de depreciere considerate pentru calculul CIN sunt:
1. Uzura (deteriorarea) fizica
2. Depreciere functionala
3. Depreciere economica

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

Deprecierea functionala

oare sau de utilitate a unei proprietati, cauzata de ineficiente sau neadecvari

Reprezinta pierderea in val
in insasi calitatea proprietatii cAnd aceasta este comparata cu o proprietate inlocuitoare mai eficienta si/sau

mai putin costisitoare, pe care tehnologia moderna a dezvoltat-o.

Deprecierea externa

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

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

Conform recomandarilor standardelor de evaluare nu se va aplica o a doua abordare In evaluare, nu

mai cu caracter formal, iar in acest caz abordarea prin cost nu s-a utilizat.
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7. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii ' g’

7.1. Analiza rezultatelor
in urma aplicarii abordarii prin piata,
piati a proprietatii evaluate:

prin metoda comparatiei directe a rezultat urmatoarea valoare de

© NI Ref Abordare prin piata  Valoare de piata estimata,
Crt.. ’ excl. TVA propusa, exc‘l. »TVA _

euro S Teuro lei-

Teren intravilan in suprafatd de 39,91 mp, identificat conform

plan de situafie propunere schimb, care face parte din terenul .
1 dentificat cu rr. cad. 138149, n suprafaté de 8.644 mp, 179601 17.960€  89.247lel

inscris in Cartea Funciard Nr. 138149 UAT Ploiesti

[Curs valtar BNR euro/lei 10.11.2023, 1 euro = | 4,9692 loi |

Datele utilizate in procesul de estimare a valorii de piati a proprietdtii imobiliare evaluate sunt
autentice, pertinente si suficiente. Rezultatele privind valoarea obtinuta prin aplicarea abordarii prin piata

sunt in concordanti cu cea mai bunad utilizare a proprietafii.

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

Adecvarea metodelor

Avénd in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietdfii imobiliare evaluate este Avand
in Avand in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietdfii imobiliare evaluate este adecvata

estimarea valorii de piata prin utilizarea abordarii prin piata, aplicAnd metoda comparatiei directe. Abordarea

prin piata este relevanta in estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare subiect. In evaluarea terenului
extractia, parcelarea

se pot utiliza gase tehnici: comparatia vanzarilor (metoda comparatiei directe), alocarea,
si dezvoltarea, tehnica reziduald si capitalizarea rentei funciare. Alocarea si extractia combind metoda
costului cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduald combini metoda capitalizirii cu metoda costului,

iar parcelarea combind cele trei metode.

Aplicarea abordarii prin venit nu este adecvata. Avand in

Abordarea prin venit nu a fost aplicata.
le proprietatii evaluate, nu este adecvata utilizarea abordarii

vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristici
prin venit.

Abordarea prin cost nu a fost aplicata. Avand in vedere
proprietatii evaluate, nu este adecvata utilizarea abordarii prin cost.

ardelor de evaluare nu se va aplica o a doua abordare in evaluare, nu

Conform recomandarilor stand
mai cu caracter formal, iar in acest caz abordarea prin cost, abordarea prin venit nu s-au utilizat.

scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile

Precizia

Identificarea proprietatilor imobiliare comparabile cu proprietatea Subiect, cuantumul ajustirilor brute
si nete obtinute in aplicarea abordarii prin piatd, prin metoda comparatiei directe, rezultatele estimate prin
abordarea prin cost, relevd un grad de precizie considerabil §i, respectiv, o acuratefe a rezultatului privind

valoarea de piata determinat3 prin aceasta abordare.

Cantitatea informatiilor

Adecvarea i precizia influenfeaza calitatea si relevanta rezultatului privind valoarea de piata obfinuté
e. Cantitatea, consistenfa informatiilor folosite in procesul de evaluare

prin aplicarea aborddrilor in evaluar
este, de asemenea, importanta. Informatiile obtinute prin aplicarea abordarii prin piata, abordarii prin cost,
buni estimare a valorii de piata a proprietafii

sunt relevante, consistente, reale si verificabile si ajutd la o mai
imobiliare evaluate.
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7.2. Concluzia asupra valorii

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

Concluzia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii imobiliare evaluate este:
Nr. Ref Abordare prin piata  Valoare de piata estimata,
Crt. ’ excl. TVA propusa, excl. TVA

euro euro lei

Teren intravilan in suprafaté de 39,91 mp, identificat conform

plan de situatie propunere schimb, care face parte din terenul .
1 entificat cu rr. cad. 138149, in suprafata de 8.644 mp, 1.260€ 17.960€  89.247 lel

inscris in Cartea Funciard Nr. 138149 UAT Ploiesti

[Curs valutar BNR euroflei 10.11.2023, 1 euro = 4,9692 lei J

SIANATORLOR
AT Atorgy,
OLARU BLGA

Dr. Ec. OLARU OLGA EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU ST ASOCIATII SRL

Evaluator membru titular ANEVAR ~ Membru corporativ ANEVAR
Specializarea EPI, EBM Autorizatie Nr.0600
Legitimatie Nr. 18400

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

valoarea sunt:
. adecvarea abordirilor utilizate, precizia si cantitatea informatiilor;
- valoarea a fost exprimati {inind seama exclusiv de ipotezele semnificative si ipotezele semnificative

speciale exprimate in prezentul raport;
. valoarea estimati in valutd este valabild atat timp, cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea

pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb, etc) nu se modificd semnificativ;
- valoarea in euro este valabila la cursul de schimb de la data evaluarii;
- valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;
. evaluarea este o opinie asupra unei valori.

8. Anexe

Anexa 1: Tdentificarea cadastrali a proprietatii

Anexa2: | Abordarea prin piata —metoda comparatiilor directe - teren
Anexa 3: | Comparabile, harta localizare subiect si comparabile teren
Anexa 4: ‘Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Anexa 5: Lista documentelor

Anexa 6: Fotografii inspectie
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EVALUARE 8] EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII

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

Anexa 1: Identificarea cadastrala a proprietatii

Suprafata teren Constructii TOTAL
Suprafata Suprafata :. ~ :Suprafata' 3 o8
Nr. Nr. cad./ Carte Categoria Forma Cota - Suprafata construita - Suprafata - construita . ~ - teren. :
crt. Ref. Adresa Nr.topo. Funciara Nr. -de folosinta Deschidere teren exclusiva  evaluata TOTAL indiviza la sol - utila desfasurata - " Teren evaluata: Su - Scd
ml - mp % mp mp % mp mp mp -mp - mp mp mp mp
1 Teren intravilan in suprafatd de 39,91 mp, Judetul Prahova, 138149 138149 Curti- Da, cca 200 ml Forma 8644,00 - 3991 864400 - - - - - 8644,00 39,91 - -
identificat conform plan de situatie Municipiul Ploiegti, UAT Ploiesti  constructii dubla deschidere la neregulata
propunere schimb, care face parte din Str. Gheorghe Doja strada principala
terenul identificat cu nr. cad. 138149, In  Nr. 42 asfaltata
suprafatd de 8.644 mp, inscris in Cartea
Funciara Nr. 138149 UAT Ploiesti
TOTAL 8644,00 - 39,91 8644,00 - - 0,00 0,00 0,00 8644,00 ‘ 39,91 0,00° - 0,00

Sursa: geoportal.ancpi.ro




EVALUARE S! EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII

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

Anexa 2: Abordarea prin piata - metoda comparatiilor directe - teren

Nr. Comparabile :
crt. Elemente de comparatie Proprietatea Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Descriere comparabile:

[ Teren intravilan, liber de constructi, categoria de folosinta curti-| Teren intravilan, categoria folosinta curﬁ—constrEﬁi, suprafata
constructii, in suprafati de 39,91 mp, identificat conform plan

Teren intravilan, categoria folosinta curti-constructi, Teren intravilan, categoria folosinta curti-constructii,

1.050 mp, construit constructii demolabile 260 mp, situat pe| suprafata 326 mp, construit constructii demolabile, situat pe|  suprafata 1.006 mp, construit constructie demolabila 108
de situatie propunere schimb, care face parte din terenul| Str. Romana 63A, Mun. Ploiesti, cartier Gheorghe Doja, zona| Str. Valeni 5, Mun. Ploiesti, lang4 catedrala Sf. loan, cartier, mp, situat pe Str. Romana nr. 51-53, Mun. Ploiesti, cartier;
identificat cu nr. cad. 138149, in suprafati de 8.644 mp, inscris centrala, front stradal 16,6 ml. Terenul are forma| Centru, zona ultracentrala, front stradal la strada secundara Gheorghe Doja, zona centrala, front stradal 38 ml la strada
in Cartea Funciaré Nr. 138149 UAT Ploiesti, situat pe Str.|dreptunghiutara, topografie plana, imprejmuit, | se face fal forma aprox. dreptunghiutara, topografie plana,| principala asfaltata, forma dreptunghiulara, topografie plana,
Gheorghe Doja Nr. 42, Mun. Ploiesti, Jud. Prahova, zona| din strada principala asfaltata. Vecinatati: locuinte unifamiliale imprejmuit. Vecinatati: locuinte unifamiliale (case, blocuri), imprejmuit. Vecinatati: locuinte unifamiliale (case, vile,
centrala, dubla deschidere cca 200 ml la strada principala| (case, blocuri), racordat la utilitatile zonei. Utilitati prezente in neracordat la utilitatile zonei. Utilitati prezente in zona:| blocuri), racordat Ia utilitatile zonei. Utilitati prezente in zona:
asfaltata. Terenul are forma neregulata, topografie plana, zona: curent electric, retea apa, canalizare, gaze. Pretabil| curent electric, retea apa, canalizare, gaze. Pretabil utilizare| curent electric, retea apa, canalizare, gaze. Pretabil utilizare
neimprejmuit. Vecinatati: Tribunalul Prahova, locuinte| utilizare rezidentiala (bloc, case). Informatiile sunt cu caracter|  rezidentiala. Informatiile sunt cu caracter informativ, fiind rezidentiala, comerciala. informatiile sunt cu caracter|
unifamiliale (blocuri), cladiri birouri, cladiri administrative, | informativ, fiind preluate de la proprietar. Comparabila a fost preluate de la proprietar. Comparabila a fost verificata| informativ, fiind preluate de la proprietar. Comparabila a fost
racordat la utilitatile zonei: curent electric, retea apa, verificata telefonic. telefonic. Comparabila a fost verificata telefonic.| verificata telefonic. Comparabila a fost verificata telefonic.
canalizare, gaze. Pretabil utifizare comerciala. Evaluatorul nu a Pret oferta: 630.000 euro, excl. TVA Pret oferta: 150.000 euro, excl. TVA Pret oferta: 450.000 euro, excl. TVA
avut acces la Certificatul de Urbanism D anunt: n/a ID anunt: n/a . ID anunt: X9ED03007
Suprafata (mp) 39,91 - 1.050 326 | 1.006
\Incadrare PUG/PUZ nfa n/a n/a n/a
CUT max B B na naj n/a 1,05
POT max n/a nfa| n/a 35%
Pret Euro / mp _(unitate de comparatie) 450 € 600_€' 460 € 447 €
‘;Pret roprietate Euro 630.000 € 150.000 € 450.000 €
|Link: o https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de- | hirps://www.nubli24.ro/anunturi/imobtiiare/de-| https:/ /www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-
vanzare terenuri/teren-intravilan/anunt/vanzare-teren-intravilan- | vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vanzare-teren-| constructii/ploiesti/postei-bucov/teren-constructii-de-vanzare-
plofesti/5193thi1i008743626292eh6593 7hith.himl intravilan/p1gfi390efif1710f1fd0did687:5:01.htm! XSEDO3007?kista=309090654 & listing=18&pagina=listadsla=lista&
sla=lista&imoidviz=4142473902
Tranzactie  Oferta Oferta Oferta Oferta
Data ofertei - - Noiembrie 2023 Noiembrie 2023 : Noiembrie 2023
Pret de vanzare (Euro / mp} 600 € 460 € 447 €
Explicatie Marja de negociere estimata Marja de negociere estimata Marja de negociere estimata
Ajustare in % -10% -4% -1%
Ajustare in € 57 € 20€ -2€
Pret aj (Euro/mp) - 543 € 440 € 445€
Drept de proprietate “Deplin Deplin Deplin Deplin
E?tphwtie Similar Similar Similar
Ajustare in % 0% 0% 0%
Ajustare in € 0€ 0€ 0€
Pref aji {Euro/mp) — 543 € . = 440 € “u5€
Rsstrici_ii fegale Fara Fara Fara Fara
E?(phcatn? Similar Similar Similar
Ajustare in % 0% 0% 0%
Ajustare in € 0€ 0€ 0€
Pret a.iustat (Euro/mp) 543 € 440€ 445€
Confiztn. de finantare De piata De piata De piata De piata
Explicatie Simitar Similar Similar
Ajustare in % 0% 0% 0%
Ajustare in € 0€ o€ o€
Pret ajustat (Euro/mp) 543 €
et — — 440 € 445¢€
Conditii de vanzare Obiective Obiective Obiect ————
licatie >l lective Obiective
E?(p icatie Similar Simitar Similar
Ajustare in % 0% 0%

: . o 0%
Ajustare in € 0€ 0€ o€
Pret aj Euro/m;

t aj { ¢ E_I 543 € 440 € 45€
Cheit. Nu Nu Nu
Explicatie i D
Ajustare in % Similar Similar Simitar
% o,

: ; o 0% 0%
Ajustare in € o€ 0€
Pret aj (Euro/mp}) 543 € 440 € 0:
i3 511 ietal - = = - 3
E:;fxmm{ i Data evaluarii Noiembrie 2023 Noiembrie 2023 Noiembrie 20273

> Similar Similar imil
Ajustare in % Simitar

0% 0% 0%

. . o
Ajustare in € 0€ 0€
Pret ajustat (Euro/mp) — o 543€ a0€ 44(5] E
Lec.;iiz;ere Judet Prahova, Municipiu Ploiesti, Str. Gheorghe Doja Nr. 42 Str. Romana 63A, Mun. Ploiesti, zona centrala Str. Valeni 5, Mun. Ploiesti, zona ulfracentrala Sir. Romana 51-53. Mun. Ploiesti, zona centrala
E?<p ca : Zona centrala Similar (piata nu recunoaste) Simitar (piata nu recunoaste) Similar (piata nu recunoasle)
Ajustare in % 0% 0% “o9

: 4 o 0%
Ajustare in € o€ 0€ . g 0€
Pret ajustat (Euro/mp) = 543€ as0¢ oGP




EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU S ASOCIATH

8 Dnande acces
Explicatie
Ajustare in %

Da | strada princ asfaltata

Da | strada principala asfaitata
Similar (piata nu recunoaste)

Da | strada principala asfaltata
Similar (piata nu recunoaste)

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

Da | strada principala asfaitata
Similar (piata nu recunoaste)

0% 0%
Ajustare in € 0€ 0€ 0€
PJreg J] (Euro/mp) — . o 543 € 440 € 445 €
2  Topografie Plana Plana f’la.na If’la.na
Explicatie Similar Simitar Simitar
j in9Y 0% 0% 0%
Ajustare in % o
Ajustare in € 0€ 0€ e
Pre| ajustat (Euro/mp) _ 543 € 440 € 1
16 Zona inundabila Nu Nu ] Nu Nu
Explicatie Similar Similar Simitar
i i 0% 0% 0%
Ajustare in % pisd oe o
Ajustare in € € soe e
Pret ajustat (Euro/mp) — ~3991 — ‘:'4;50 326 1.006
" 2:3:22? h l Similar (piata nu recunoaste) Similar (piata nu recunoasts) Simitar (piata nu recunoas‘;n:/)
Ajustare in % g"’é ?,/é 4 é
Ajustare in € sne e
Pre| aj (Euro/mp) - 543 € - d 4
42 Forma Forma neregulata Aprox. dreptughiutara . A;frox. dreptughiulara - Fon.11a dreptunghiulara
Explicatie Similar (piata nu recuncaste) Similar (piata nu recunoaste) Similar (piata nu recunoastf)
Ajustare in % 0% 0% 0%
Ajustare in € 0€ o€ 0€
Pret aj (Euro/mp) i 543 € S _ 40€ . = 445 €
13 Deschidere {mi) Da | dubla deschidere cca 200 ml la strada principala asfattata Da | deschidere cca 16,6 ml la strada principala asfaltata Da | deschidere [a sh'ada.pnncxpala asfaltata Da | deschidere ¢cca 38 ml I? s.trada.prmclpala asfaltata
Explicatie Similar (piata nu recuncaste) Similar (piata nu recunoaste) Similar (piata nu recunoaste)
Ajustare in % 0% 0% 0%
Ajustare in € 0€ Q€ 0€
Pret aj (Euro/mp) o = 543 € 440 € 445 €
14 Utifitat§ Gaze, canalizare, apa, energie electrica Gaze, canalizare, apa, energie electrica Gaze, canalizare, apa, energie electrica Gaze, canalizare, apa, energie electrica
Explicatie Similar (piata nu recunoaste) Similar (piata nu recunoaste) Similar (piata nu recunoaste)
Ajustare in % 0% 0% 0%
Ajustare in € 0€ 0€ 0€
Pret ajustat (Euro/mp) — ) 543€ M0 445€
15 Zonare | Usilizare Comercial Rezidential bloc, case | Comercial Rezidential | Comercial Rezidential | Comercial
Explicatie Similar (piata nu recuncaste) Similar (piata nu recunoaste) Similar (piata nu recunoaste)
Ajustare in % 0% 0% 0%
Ajustare in € 0€ 0€ 0€
Pret aj (Euro/mp) = 543 € 440 € 445¢€
16 Al factord Liber de constructii Construit - constructii demolabile 260 mp Construit - constructie demotabita Construit - constructie demolabila parter
Explicatie Inferior (cost demolare) Inferior {cost demotare piata) Inferior (cost demolare piata)
Ajustare in % 1% 1% 1%
Ajustare in € 7€ 5€ 5€
Pret ajustat (Euro/mp) - 550 € 445¢€ 450 €
IAjustare totala neta absoluta (Euro) | 7€ 5€ S€
|Ajustare totala nefa proc (% din pretul de vanzare) 1% 1%| 3 1%
Ajustare totala bruta absoluta (Euro) | ) 7€ 5€| T 5€
Ajustare totala bruta procentuala (% din pretul de vanzare) | 1,20% 1,20%[ E 1,20%
Pret ajustat (Euro/mp) ] 450 €| 550 € 445€| - 450 €

Valoare unitara (Euro/mp)

450 €

Valoare de piata estimata, propusa, rotunjita,-

estimata (Euro), teren in suprafata de 39,91
mp, identificat conform plan de situatie
propunere schimb, care face parte din
terenul identificat cu nr. cad. 1381489, in
suprafati de 8.644 mp, inscris in Cartea
|Funciara Nr. 138149 UAT Ploiesti

17.960 €

89.247 lei

Comparabila 3 prezinta cea mai mica a;ustafe totala bruta procentuala. Comparabila 3 este cea mai similara cu Sublectul. Valoarea de piata propusa a Subiectului a fost estimata in baza acestei com

Curs valutar BNR euroflei 10.11.2023, 1 euro =

4,9692 IeJ

parabile. Ajustarile sunt explicate in grila.



EVALUARE $1 EXPERTIZA JUDICIARA OLARU S| ASOCIATH Mobile: 0725 482 395
E-mail: office@evaluareimob.ro

Anexa 3: Comparabile. Harta localizare subiect si comparabile teren

Comparabila 1 Link: https://www_publi24.ro/anunturi/imobiliare/de—vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vanzare—teren-intravilan-ploiesti/5193fhg1i00874362629geh65937hiih.html

publi24.rofanunturi/ imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vanzare-teren-intravilan-ploiesti/5 1 33thg1i00874362629geh65937hiih.htmi

Beommes Q £B

3§ TR Wiemvran

Véanzare Teren Intravilan Ploiesti

% Prahovs Flaigsit 9 Vexlpehentd

. Bund, md intereseazi ofera
dumneaveasird. i4ai este valabilay

EN

% Adaugafisler 7

Cantattesrd vinzitors

% Faofarta

® Vizuolzn 175

A Raponeaza

L.% ~ Nicolae Alin Veteanu

o Vezitosts anunndls.

publi2d.ro

(£ X5
,; f:: DEKADENT

www.dekadentro | PIATRA NATURALA
MARMURA | GRANIT | TRAVERTIN | ONDX | MOZAKC| CALCAR

Descriere

ACTIVE PROPERTY ADVISORS va propune spre vinzaze un feren b curt B 13 da 1.058 mp. cu deschidsre de 166 mia
sir ROMANA nz 63A, terenud este momentan acoper&wdéﬂ‘xidamhiehswrafa;étowadevzsﬂmpjemtﬁesteidsﬁpemmedﬁkamamu!
profect rezidential, in zona find construRe recent blocuri ¢ reginul da indlime P48E {Romana Residence Plolegti).

Vezi detaf pe wevrsomime 1o
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Comparabila 2 Link: https://www.publizzz.ro/anunturi/imobiliare/de—vanzare/terenuri/teren-intravi[an/anunt/vanzare-teren—intravilan/glgf090eﬁf171Qflfd9did§87g$gf01.htm/

publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vanzare-teren-intravilan/g1 gf030efif1710f1fd9did687g5gf01 . him!

publizi.ro

Publi24 / Anuntust { Imobifare ! Devanzare / Tereniei da vanzare / Teren inbevilan

Vanzare teren intravilan 150 000 EUR negociabil

® Pranova, Plaiesi @ Vezips harid
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Mobile: 0725 482 395
E-mail: office@evaluareimob.ro

Anexa 4: Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Nr. Ref Abordare prin piata  Valoare de piata estimata,
Crt. ’ excl. TVA propusa, excl. TVA
euro euro lei’

Teren intravilan in suprafata de 39,91 mp, identificat conform
plan de situatie propunere schimb, care face parte din terenul

identificat cu nr. cad. 138149, in suprafatd de 8.644 mp, Tnscris 17.960 € 17.960 € 89.247 lei
in Cartea Funciara Nr. 138149 UAT Ploiesti

Curs valutar BNR euroflei 10.11.2023, 1 earo = - | 49692/ei



TUTT Y e SNV HLA DULIVIARA ULARU 51 ASUUIA L Mobile: 0725 482 395
E-mail: office@evaluareimob.ro

Anexa 5: Lista documentelor

Nr. Nr. cad./ . : . C o 5
ort Data NI topo, Tip act Emitent Referinta Observatu:
. OCPI PRAHOVA ) Domeniul privat.
1 07.04.2022 138149 Extras de Carte Funciara pentru Informare BCP! Ploiesi Ref: 48733/07.04.2022 Suprafata 8.644 mp.
> n/a 138149 Plan de amplasament si delimitare a imobilului Ing. Baluta Nicolae lon Ref: n/a }
Scara 1:1000
3 29.11.2008 n/a HOTARAREA NR. 267/29.11.2006, Anexe ggppl' l:';’::?w‘ Ref: 267/29.11.2006 Domeniul privat.

Lista documentelor lipsa

Nr.
cri.

Descriere

1 Certificat de Urbanism

R
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Anexa 6: Fotografii inspectie
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Pentru estimarea valorii de piata a terenului in suprafata de 44,7 mp,
de situatie propunere schimb, care face

RAPORT DE EVALUARE

identificat conform plan
parte din terenul identificat cu nr. cad. 145766, in

suprafati de 415 mp, inscris in Cartea Funciari Nr. 145766 UAT Ploiesti, proprietatea

privati a SC DOMENIILE GIRBEA SRL

Client: MUNICIPTUL PLOIESTI, CIF: 2844855
Utilizator desemnat: | MUNICIPIUL PLOIESTI
Evaluator: Dr. Ec. Olaru Olga, Membru titular ANEVAR, Specializarea EPI, EBM, Legitimatie Nr.

18400, EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU
Membru corporativ ANEVAR, Autorizatie Nr. 0600

SI ASOCIATII S.R.L.,

Imobil evaluat:

Teren intravilan, categoria de folosinta curti-constructii,

identificat cu nr. cad. 145766, in suprafatd de 415 mp,
145766 UAT Ploiesti, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti,
Nr. 7, proprietatea privaté a SC DOMENIILE GIRBEA SRL.

in suprafati de 44,7 mp,

identificat conform plan de situatie propunere schimb, care face parte din terenul
inscris in Cartea Funciard Nr.

Str. Ion Maiorescu

Data evaluarii;: 10.11.2023, curs de schimb BNR la data evaluarii 1 euro = 4,9692 lei
Tipul valorii: Valoarea de piafd
Valoarea raportata: Valoarea de piaf3 estimati, propusa 20.115 euro echivalent 99.955 lei

Scopul evaluarii:

Evaluarea a fost efectuata in scopul informarii
potential schimb. Raportul de evaluare va fi folosit doar in acest scop.

Clientului in vederea efectuarii unui

Data raportului: 10.11.2023
Numar raport: 546/10.11.2023 Pl __ _|
Numar contract: Contract subsecvent de servicii nr. 23645/28.11 20255 D
: [ T CARE L\
Noiembrie 2023 (€ Legi

: ‘:! .Nﬂfp }‘H

o

2%



Scrisoare de transmitere &

Vineri, 10 Noiembrie 2023

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

Stimate Doamne / Stimati Domni,

Ref:
Imobilul de tip teren intravilan, categoria de folosinta curti-constructii, in suprafati de 44,7

mp, identificat conform plan de situatie propunere schimb, care face parte din terenul identificat cu
nr. cad. 145766, in suprafati de 415 mp, inscris in Cartea Funciari Nr. 145766 UAT Ploiesti, situat in
Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Ion Maiorescu Nr. 7, proprietatea privati a SC
DOMENIILE GIRBEA SRL. Identificarea suprafatei de 44,7 mp din terenul cu nr. cad. 145766 este

conform Plan de situatie, intocmit de Ing. Brinzea Nicolae.
Imobilul evaluat este amplasat in zona centrald a localitatii. Topografia terenului este plani.

Terenul este imprejmuit, prezinti formii aproximativ dreptunghiulard, acces din stradi secundard
asfaltati. Utilitati prezente la limita proprietatii: gaze, curent electric, retea apa, canalizare,
proprietatea imobiliard este racordati la utilititile zonei. Vecinatati: Tribunalul Prahova, locuinte

unifamiliale (blocuri), cladiri birouri, cladiri administrative.
Imobilul evaluat este proprietatea privati a SC DOMENIILE GIRBEA SRL. Dreptul evaluat

este dreptul deplin de proprietate.

in urma cererii primite din partea Dumneavoastri pentru estimarea valorii de piata a proprietatii
identificate conform Contract subsecvent de servicii nir. 23645/28.11.2022, avem plicerea de a v transmite
raportul de evaluare anexat prezentei scrisori §i care este inmanat in doua (2) exemplare originale, semnate si
stampilate, si in format electronic pe e- mail, cu semnatura electronica.

Obiectul raportului de evaluare este proprietatea imobiliard, de tip teren intravilan, categoria de
folosinta curti-constructii, in suprafafd de 44,7 mp, identificat conform plan de situatie propunere schimb,
care face parte din terenul identificat cu nr. cad. 145766, in suprafati de 415 mp, inscris in Cartea Funciard
Nr. 145766 UAT Ploiesti, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Ion Maiorescu Nr. 7,
proprietatea privatd a SC DOMENIILE GIRBEA SRL. Identificarea suprafatei de 44,7 mp din terenul cu nr.

cad. 145766 este conform Plan de situatie, intocmit de Ing. Brinzea Nicolae.
Imobilul evaluat este amplasat in zona centrald a localitatii. Topografia terenului este pland. Terenul

este Tmprejmuit, prezintd forma aproximativ dreptunghiularé, acces din stradi secundar asfaltatd. Utilitati
prezente la limita proprietatii: gaze, curent electric, retea apa, canalizare, proprietatea imobiliard este
racordatd la utilitatile zonei. Vecinatati: Tribunalul Prahova, locuinte unifamiliale (blocuri), cladiri birouri,

cladiri administrative.
Imobilul evaluat este proprietatea privatd a SC DOMENIILE GIRBEA SRL. Dreptul evaluat este

dreptul deplin de proprietate. Dreptul de proprietate evaluat este conform inscrisuri furnizate de citre Client,
acestuia din urma revenindu-le intreaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea §i corectitudinea

documentelor oferite.

Raport de evaluare proprietatea Municipiului Ploiesti



 SE %A

Evaluarea a fost efectuata in scopul informarii Clientului in vederea efectuarii unui potential schimb.
Raportul de evaluare va fi folosit doar in acest scop.

Tipul valorii — valoarea de piata, aga cum este definitd in Standardelor de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR, editia 2022. Conform SEV 100 — Cadru general, definitia valorii de piati este: “Valoarea de piatd
este suma estimatd pentru care un activ sau 0 datorie ar putea fi schimbat(), la data evaludrii, intre un
cumpidritor hotarét si un vanzator hotairat, fntr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat siin
care partile au actionat fiecare in cunostin{3 de cauza, prudent si fird constrangere”.

Data evalugrii — 10.11.2023.

Data raportului — 10.11.2023.
Valoarea de piat a fost estimata prin respectarea Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR,

editia 2022, adoptate de Asociatia Nationali a Evaluatorilor Autorizati din Romdnia (ANEVAR).
Standardele de evaluare a bunurilor, edifia 2022, inglobeazi cea mai noud editie a Standardelor
Internationale de Evaluare (IVS — International Valuation Standards), si doud Standarde Europene de
Evaluare (EVS — European Valuation Standards) elaborate de TEGoVA, alituri de standardele de evaluare
(SEV) si ghidurile de evaluare (GEV) elaborate de ANEVAR, corelate cu standardele amintite anterior,
adaptate specificului pietei din Roménia.

Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022, aplicate in acest raport de evaluare sunt:
SEV 100 - Cadru general; SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii; SEV 102 - Implementare; SEV 103 -
Raportare; SEV 104 — Tipuri ale valorii; SEV 105 - Abordari §i metode de evaluare; SEV 230 - Drepturi
asupra proprietdtii imobiliare; GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile. fn completarea misiunii de evaluare
am utilizat informatiile si documentele furnizate de citre Client, cét si date obtinute din piata de sector. Nu s-
au facut devieri de la Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR, in vigoate.

Inspectia proprietatii a fost efectuatd vizual de catre evaluator autorizat Olaru Olga - membru titular
ANEVAR, specializarea EPI, EBM, legitimatie nr. 18400, in data de 28.11.2022. Nu s-au realizat investigatii
privind eventualele contamindri ale terenului sau amplasamentelor invecinate, nu s-au facut masuratori.
Avand in vedere scopul evaludrii, caracteristicile proprietatii evaluate, relevanta, adecvarea, precizia
si cantitatea informatiilor cunoscute, precum si celelalte aspecte mentionate in raport privitor la proprietate,
evaluatorul opineazi pentru valoarea de piata obtinuti prin aplicarea abordarii prin piata.

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

Abordare prin piata  Valoare de piata estimata,

Nr.
Crt. &P excl. TVA propusa, excl. TVA

euro euro lei

Teren intravilan in suprafata de 44,7 mp, identificat conform

plan de situatie propunere schimb, care face parte din terenul

Jentificat cu nr. cad, 145766, in suprafat de 415 mp, inscris B Hpe 20.115€  99.955 el
in Cartea Funciard Nr. 145766 UAT Ploiesti

[Curs valutar BNR euro/lei 10.11.2023, 1 euro = 4,9692 loi i o e
|
\-
Dr. Ec. OLARU OLGA EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII SRL
Evaluator membru titular ANEVAR ~ Membru corporativ ANEVAR
Specializarea EPI, EBM Autorizatie Nr.0600

Legitimatie Nr. 18400

Raport de evaluare proprietatea Municipiului Ploiesti
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1. Introducere

1.1. Sinteza raportului ST

Prezentul raport de evaluare face referire la proprietatea imobiliard, de tip teren intravilan, categoria
de folosinta curti-constructii, in suprafatd de 44,7 mp, identificat conform plan de situatie propunere schimb,
care face parte din terenul identificat cu nr. cad. 145766, in suprafatd de 415 mp, Inscris in Cartea Funciard
Nr. 145766 UAT Ploiesti, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiegti, Str. Ion Maiorescu Nr. 7,
proprietatea privatd a SC DOMENIILE GIRBEA SRL. Identificarea suprafatei de 44,7 mp din terenul cu nr.
cad. 145766 este conform Plan de situatie, intocmit de Ing. Brinzea Nicolae.

Imobilul evaluat este amplasat in zona centrald a localitatii. Topografia terenului este pland. Terenul

este imprejmuit, prezintd forma aproximativ dreptunghiulard, acces din stradi secundara asfaltata. Utilitati
prezente la limita proprietatii: gaze, curent electric, retea apa, canalizare, proprietatea imobiliard este

racordati la utilitatile zonei. Vecinatati: Tribunalul Prahova, locuinte unifamiliale (blocuri), cladiri birouri,

cladiri administrative.

Imobilul evaluat este proprietatea privatd a SC DOMENIILE GIRBEA SRL. Dreptul evaluat este
tate. Dreptul de proprietate evaluat este conform inscrisuri furnizate de cétre Client,

dreptul deplin de proprie
acestuia din urma revenindu-le intreaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea i corectitudinea

documentelor oferite.

Evaluarea a fost efectuata in scopul informarii Clientului in vederea efectuarii unui potential schimb.
Raportul de evaluare va fi folosit doar in acest scop.

Prezentarea cadastrali a proprietdfii imobiliare este detaliatd in Anexe.

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

Tipul valorii — valoarea de piata, asa cum este definits in Standardelor de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR, editia 2022. Conform SEV 100 — Cadru general, definitia valorii de piat3 este: “Valoarea de piatd
este suma estimatd pentru care un activ sau 0 datorie ar putea fi schimbat(&), la data evaludrii, intre un
cumpéritor hotdrt si un vanzator hotirat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in
care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fard constrdngere”.

Data evaludrii — 10.11.2023.

Data raportului — 10.11.2023.

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

Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022, aplicate in acest raport de evaluare sunt:
SEV 100 - Cadru general; SEV 101 - Termenii de referintd ai evaluarii; SEV 102 - Implementare; SEV 103 -
Raportare; SEV 104 — Tipuri ale valorii; SEV 105 - Abordari si metode de evaluare; SEV 230 - Drepturi
asupra proprietatii imobiliare; GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile. In completarea misiunii de evaluare
am utilizat informatiile si documentele furnizate de citre Client, cét si date obtinute din piaga de sector. Nu s-
au facut devieri de la Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR, in vigoare.

Inspectia proprietatii a fost efectuats vizual de catre evaluator autorizat Olaru Olga - membru titular
ANEVAR, specializarea EPI, EBM, legitimatie nr. 18400, in data de 28.11.2022. Nu s-au realizat investigafii
privind eventualele contamindri ale terenului sau amplasamentelor fnvecinate, nu s-au facut masuratori. Se
presupune ca intre data evaluarii si data inspectiei, imobilul evaluat nu a suferit modificari majore.

Raport de evaluare proprietated Municipiului Ploiesti



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

si cantitatea informatiilor cunoscute, precum §i celelalte aspecte mentionate in raport privitor la proprietate,

evaluatorul opineaza pentru valoarea de piata obtinutd prin aplicarea abordarii prin piata.
Concluzia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii imobiliare evaluate este:
Abordare prin piata Valoare de piata estimata,

Nr.
Crt. Gz excl. TVA propusa, excl. TVA

euro euro lei

Teren intravilan in suprafatd de 44,7 mp, identificat conform

plan de situatie propunere schimb, care face parte din terenul .
1 identificat cu nr. cad. 145766, in suprafata de 415 mp, inscris 20.115€ 20.115€ 99.955 lef

in Cartea Funciara Nr. 145766 UAT Ploiesti

[Curs valutar BNR euroflei 10.11.2023, 1 euro = I 4,9692 lei J

Dr. Ec. OLARU OLGA EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII SRL

Evaluator membru titular ANEVAR Membru corporativ ANEVAR
Specializarea EPI, EBM Autorizatie Nr.0600
Legitimatie Nr. 18400

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

Adecvarea metodelor
Avand in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate este

adecvati estimarea valorii de piata prin utilizarea abordarii prin piata, aplicind metoda comparatiei directe.
Abordarea prin piata este relevanta in estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare subiect. In evaluarea
terenului se pot utiliza gase tehnici: comparatia vanzarilor (metoda comparatiei directe), alocarea, extractia,
parcelarea si dezvoltarea, tehnica reziduald si capitalizarea rentei funciare. Alocarea si extractia combind
metoda costului cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduald combind metoda capitalizarii cu metoda
costului, iar parcelarea combind cele trei metode.

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

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

Precizia
Identificarea proprietafilor imobiliare comparabile cu proprietatea subiect, cuantumul ajustdrilor

brute si nete obtinute in aplicarea abordarii prin piatd, prin metoda comparatiei directe, rezultatele estimate
prin abordarea prin cost, relevd un grad de precizie considerabil si, respectiv, o acuratefe a rezultatului

privind valoarea de piata determinat3 prin aceasta abordare.

Cantitatea informatiilor

Adecvarea §i precizia influente
obtinutd prin aplicarea abordarilor in eva

azi calitatea §i relevanta rezultatului privind valoarea de piata
Juare. Cantitatea, consistenta informatiilor folosite in procesul de
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evaluare este, de asemenea, importantd. Informatiile obtinute prin aplicarea abordarii prin piata,, abordarii -~ =)
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pprin cost sunt relevante, consistente, reale si verificabile si ajutd la o mai buni estimare a valorii de p1ata a /,;;b‘bj

proprietatii imobiliare evaluate. ¢ "‘;56 /A

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei concluzii, precum §i considerentele privind
valoarea sunt:
- adecvarea abordarilor utilizate, precizia §i cantitatea informatiilor;

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

- valoarea estimati in valuti este valabild atét timp, cat condiiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii §i ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb, etc) nu se modifica semnificativ;

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

- evaluarea este o opinie asupra unei valori.

1.2. Certificarea evaluatorului

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

0600.
Evaluatorul si firma care semneazd prezentul raport de evaluare au incheiati asigurarea de
raspundere profesionald la Allianz-Tiriac Asigurari SA.

2. Termenii de referinta ai evaluarii

2.1. Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

Raportul de evaluare a fost intocmit de evaluator autorizat Olaru Olga - membru titular ANEVAR,
specializarea EPI, EBM, Legitimatie nr. 18400. Evaluatorul care semneazi prezentul raport de evaluare are
incheiatd asigurarea de rispundere profesional la Allianz-Tiriac Asigurari SA. Evaluatorul detine calificarea

si competenta de a realiza prezenta evaluare.
Prezentirile faptelor din raport sunt corecte, obiective, impartiale si reflectd cele mai pertinente
cunostinte ale evaluatorului.

Nu existd niciun interes prezent sau de perspectivd cu privire la proprietatea care face obiectul
prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influentd legati de pértile implicate. Analizele, opiniile s
concluziile formulate in cadrul acestui raport sunt nepreferentiale i sunt limitate numai de ipotezele
considerate. in derularea procesului de evaluare care a dus la valoarea raportatd, evaluatorul nu a fost
constrans sau influentat in niciun fel. Onorariul pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legiturd cu
declararea in raport a unei anumite valori care s34 favorizeze vreuna din pértile interesate §i nu este influenatd

de aparitia unui eveniment viitor.
in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd externd din partea niciunei alte persoane in
afara evaluatorului care semneaza raportul.

Evaluatorul detine expertiza necesara pentru tipul de activ supus evaluarii.

2.2. Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
Prezentul raport de evaluare se adreseazid MUNICIPIULUI PLOIEST], CIF: 2844855, in calitate de

Client.
Utilizatorii (destinatarii) desemnati ai raportului de evaluare sunt: MUNICIPIUL PLOIESTIL.
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Alti utilizatori desemnati: nu este cazul. i
Evaluatorul nu va comunica copii ale prezentului raport sau parti din acesta niciunei alte ter‘g.é‘pér’;i, &
dacd aceasta nu a fost mentionata in scris ca utilizator, si nu poate fi facut responsabil pentru eventuale o

prejudicii aduse partilor in cazul in care un tert ar detine si/sau utiliza o astfel de copie. Responsabilitatea

Evaluatorului este fata de utilizatorii desemnati §i nu poate fi extinsa fatd de alti terti.

2.3. Identificarea proprietatii imobiliare evaluate. Drepturi de proprietate

evaluate

Obiectul evaluirii il reprezintd proprietatea imobiliar, de tip teren intravilan, categoria de folosinta
curti-constructii, in suprafatd de 44,7 mp, identificat conform plan de situatie propunere schimb, care face
parte din terenul identificat cu nr. cad. 145766, in suprafatd de 415 mp, inscris in Cartea Funciard Nr. 145766
UAT Ploiesti, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Ion Maiorescu Nr. 7, proprietatea privatd a
SC DOMENIILE GIRBEA SRL. Identificarea suprafatei de 44,7 mp din terenul cu nr. cad. 145766 este
conform Plan de situatie, Intocmit de Ing. Brinzea Nicolae.

Imobilul evaluat este amplasat in zona central3 a localitatii. Topografia terenului este plang. Terenul
este Tmprejmuit, prezintd forma aproximativ dreptunghiulard, acces din stradi secundard asfaltatd. Utilitati
prezente la limita proprietatii: gaze, curent electric, retea apa, canalizare, proprietatea imobiliard este
racordat3 la utilittile zonei. Vecinatati: Tribunalul Prahova, locuinte unifamiliale (blocuri), cladiri birouri,

cladiri administrative.

Imobilul evaluat este proprietatea privatd a SC DOMENIILE GIRBEA SRL. Dreptul evaluat este
dreptul deplin de proprietate. Dreptul de proprietate evaluat este conform inscrisuri furnizate de cétre Client,
acestuia din urmi revenindu-le intreaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea

documentelor oferite.
Prezentarea cadastrald a proprietafii imobiliare este detaliatd in Anexe.

In prezentul raport este evaluat dreptul deplin de proprietate asupra imobilului. Actul de proprietate
este presupus valabil, iar proprietatea este evaluata ca fiind libera de orice sarcini.

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

Curs de schimb BNR la data de 10.11.2023 care reprezintd data evaluarii: 1 euro = 4,9692 lei.

2.5. Scopul evaluirii
Evaluarea a fost efectuata in scopul informarii Clientului in vederea efectuarii unui potential schimb.
Raportul de evaluare va fi folosit doar in acest scop.

2.6. Tipul si premisa valorii

Avand in vedere scopul prezentei evaluari, tipul valorii adecvat este »valoarea de piata”, definita de
SEV 100 — Cadru general (IVS 100 — Cadru general) ca fiind: ,,suma estimatd pentru care un activ sau 0
datorie ar putea fi schimbat(&), la data evalugrii intre un cumpdritor hotérat si un vanzitor hotdrat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat i In care partile au actionat fiecare in cunostintd de
cauzd, prudent si fard constrangere.”

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

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

Evaluarea s-a realizat avind la bazd informatii specifice proprietdtilor similare ‘valabile pentrit \:{
se considera «~

perioada Noiembrie 2023. Evaluarea a fost realizatd in data de 10.11.2023. La aceastd data
valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de cétre evaluator.

2.8. Data raportului de evaluare
Prezentul raport de evaluare a fost elaborat la data de 10.11.2023.

2.9. Data inspectiei

Inspectia proprietatii a fost efectuatd vizual de catre evaluator autorizat Olaru Olga - membru titular
ANEVAR, specializarea EPI, EBM, legitimatie nr. 18400, in data de 28.11.2022. Nu s-au realizat investigatii
privind eventualele contamindri ale terenului sau amplasamentelor invecinate, nu s-au facut masuratori. Se
presupune ca intre data evaluarii si data inspectiei, imobilul evaluat nu a suferit modificari majore.

Proprietatea imobiliara evaluata este de tip teren intravilan, categoria de folosinta curti-constructii, in
suprafata de 44,7 mp, identificat conform plan de situatie propunere schimb, care face parte din terenul
identificat cu nr. cad. 145766, in suprafatd de 415 mp, inscris in Cartea Funciard Nr. 145766 UAT Ploiesti,
situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Ion Maiorescu Nr. 7, proprietatea privatd a SC
DOMENIILE GIRBEA SRL. Identificarea suprafatei de 44,7 mp din terenul cu nr. cad. 145766 este conform
Plan de situatie, intocmit de Ing. Brinzea Nicolae.

Imobilul evaluat este amplasat in zona centrald a localitatii. Topografia terenului este pland. Terenul
este imprejmuit, prezintd forma aproximativ dreptunghiulari, acces din stradd secundard asfaltatd. Utilitati
prezente la limita proprietatii: gaze, curent electric, retea apa, canalizare, proprietatea imobiliarad este
racordatd la utilitatile zonei. Vecinatati: Tribunalul Prahova, locuinte unifamiliale (blocuri), cladiri birouri,
cladiri administrative. Imobilul evaluat este proprietatea privatd a SC DOMENIILE GIRBEA SRL.

La data inspectiei proprietatea imobiliara evaluata era libera de constructii

2.10. Natura si amploarea activititilor evaluatorului si oricare limitéri ale

acestora

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

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

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

- Documente ce contin informatii privind cadastru, situatia juridicd a proprietdfii, ce au fost furnizate
de citre Client, acestuia din urma revenindu-le intreaga responsabilitate in ceea ce priveste

veridicitatea si corectitudinea documentelor oferite.

- Preluate de la vanzitori si cumpdaritori imobiliari de pe piata localitdtii in care este situata
proprietatea imobiliara subiect, cum ar fi: site-uri specializate de pe internet, informatii care au fost

sintetizate in analiza pieei imobiliare.
. Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022.

Evaluatorul nu isi asumd niciun fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre Client si
nici pentru rezultatele obinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile §i documentele pe care le-a avut la
dispozitie, putdnd exista §i alte informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostin{a.
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Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estiméri din surse considerate a fi corecte si de incredere, dar |

nu se asumi nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.

2.12. Ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale semnificative

La baza evaluirii stau o serie de ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale semnificative,
prezentate n cele ce urmeaza. Concluzia evaluatorului asupra valorii raportate este exprimati in contextul
acestor ipoteze si ipoteze speciale.

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

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

sau datorii.

- Nu se asumi nici o rispundere pentru descrierea juridica pusd la dispoziie, sau pentru chestiuni legate de
considerente juridice sau de proprietate. Documentele ce contin informatii privind cadastru, situatia
juridicd a proprietdfii au fost furnizate de catre Client, acestuia din urmd revenindu-le intreaga

responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea documentelor oferite.

- Evaluarea proprietifii s-a realizat in baza actelor puse la dispozitie de citre client si a faptelor constatate
in urma inspectiei vizuale a acesteia.

- Titlul de proprietate se presupunc valabil gi tranzactionabil.

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

- Informatiile furnizate de terte parfi sunt considerate de incredere, insd nu se acordd garantii pentru
acuratete.

- Toate studiile ingineresti sunt presupuse a fi corecte.

- Documentele si materialul ilustrativ sunt puse la dispozitie de catre client i informatiile continute in
acestea reprezintd responsabilitatea acestuia.

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

- Se presupune ci proprietatea se conformeaz tuturor reglementirilor si restrictiilor de zonare si utilizare
in vigoare.

- Se presupune ci au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite toate autorizatiile, licentele, certificatele de
ocupare, aprobdrile sau alte acte solicitate de institutiile locale, regionale sau nationale pentru fiecare

utilizare pe care se bazeaza estimarea valorii.

Se presupune ci utilizarea terenului se realizeazi in cadrul limitelor proprieta{ii descrise §i cd nu existd

incalcari sau violari ale altor proprietati.

- Se presupune ci nu existd nici un fel de contaminanti si costul activititilor de decontaminare nu afecteazi
valoarea.

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

- Nu s-a facut nici un fel de investigatie referitoare la activitatile trecute si prezente, atit pe proprietati, ct
si pe terenul vecin pentru a stabili dacd existd vreo contaminare a proprietatilor analizate in aceste utilizairi
sau amplasamente gi deci valoarea este estimatd n ipoteza ci nu existd aga ceva.

Nu se asumi nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu se stabilegte un
angajament pentru o expertizi sau o cercetare stiintificd necesard pentru a fi descoperit.
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- Daci ulterior se va stabili cd existd contaminare pe proprietatile analizate sau pe oricare alt teren vecin,
sau ci mijloacele care au fost puse in functiune ar putea contamina aceasta, s-ar putea diminua valoarea
din raport. Wy ;

- Orice estimiri ale valorilor continute in raport se aplici intregii proprietati.

1 a utilizat in estimarea valorii nu mai informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data

- Evaluatoru
evaluirii, fiind posibil si existenta altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostintd.

are consultantd sau si depund mérturie in instanti relativ la

- Evaluatorul nu este obligat sd ofere in continu: ‘
proprietatea evaluata, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil sau este

prevazut prin lege.
. Valoarea estimatd in valutd este valabild atit timp, cit conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea

pietei, nivelul cererii si al ofertei, inflafie, evolutia cursului de schimb, etc.) nu se modificd semnificativ.

Se are in vedere faptul ci pe piefele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent odatd cu

trecerea timpului §i variatia lor in raport cu cursul valutar nu este liniar3.

Ipoteza speciala:
- Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementdrilor i restrictiilor de zonare si utilizare
in vigoare, conform PUG al localitatii. Clientul nu a pus la dispozitia Evaluatorului Certificatul de

Urbanism.

2.13. Tipul raportului
Raportul de evaluare este un insciis care comunica destinatarului o concluzie asupra valorii si
elemente relevante asociate acesteia. Rapoartele scrise pot fi documente narative detaliate sau sintetizate,

existand de asemenea si rapoarte verbale.

Forma prezentului raport de evaluare este scrisa narativa detaliata, acesta fiind intocmit in
conformitate cu SEV 103. Cuprinsul raportului include: scrisoare de transmitere, sinteza raportului, termenii

descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si rationamentelor relevante

de referintd ai evaluarii,
concluzia asupra valorii, nefiind

pe care s-a bazat concluzia asupra valorii raportate, evaluarea propriu-zisa,
necesard nicio excludere sau abatere de la respectivul Standard.

2.14. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare a raportului

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

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

2.15. Declararea conformititii evaludrii cu standardele de evaluare aplicabile in

Roménia sau explicarea cauzei nonconformitatii

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

sau influent? legata de pirtile implicate.
Onorariul ce imi revine drept plat

declararea in raport a unei anumite valor:
influentatd de aparitia unui eveniment ulterior.

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

4 pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legiturd cu
{ sau interval de valori care si favorizeze Clientul si nu este
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4 al profesiei de evaluator autorizat al ANEVAR. Evaluatorul

Evaluatorul a respectat Codul de etic
indeplineste cerintele adecvate de calificare profesionald, fiind membru titular ANEVAR, specializarea -

Evaluarea proprietitilor imobiliare (EPI), Evaluarea bunurilor mobile (EBM). Evaluatorul detine experienta
necesard in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate care este evaluatd.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere) si verificat, in
conformitate cu Standardele de evaluare 2 bunurilor, editia 2022, adoptate de catre ANEVAR.

Standardele considerate in evaluare:

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

-SEV 101 — Termenii de referinté ai evalugrii (IVS 101);

- SEV 102 — Implementare (IVS 102);

- SEV 104 — Tipuri ale valorii;

- SEV 103 — Raportare (IVS 103);

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

Nu a fost necesaré abaterea de la niciunul din standardele respective.

o LOr Aire; .
uanaor Aoz,
(u F3 .71 B.. X 1

Dr. Ec. OLARU OLGA EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII SRL

Evaluator membru titular ANEVAR Membru corporativ ANEVAR
Specializarea EPI, EBM Autorizatie Nr.0600
Legitimatie Nr. 18400

3. Prezentarea datelor

3.1. Identificarea proprietitii imobiliare. Aspecte juridice

Obiectul evalugrii il reprezintd proprietatea imobiliard, de tip teren intravilan, categoria de folosinta
curti-constructii, in suprafatd de 44,7 mp, identificat conform plan de situatie propunere schimb, care face
parte din terenul identificat cu nr. cad. 145766, in suprafatd de 415 mp, inscris in Cartea Funciard Nr. 145766
UAT Ploiesti, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Ion Maiorescu Nr. 7, proprietatea privatd a
SC DOMENIILE GIRBEA SRL. Identificarea suprafatei de 44,7 mp din terenul cu nr. cad. 145766 este
conform Plan de situatie, intocmit de Ing. Brinzea Nicolae.

Imobilul evaluat este amplasat in zona centrali a localitatii. Topografia terenului este pland. Terenul

este imprejmuit, prezintd forma aproximativ dreptunghiulard, acces din strada secundard asfaltatd. Utilitati
retea apa, canalizare, proprietatea imobiliard este

prezente la limita proprietatii: gaze, curent electric,
racordati la utilititile zonei. Vecinatati: Tribunalul Prahova, locuinte unifamiliale (blocuri), cladiri birouri,

cladiri administrative.

Imobilul evaluat este proprietatea privatd a SC DOMENIILE GIRBEA SRL. Dreptul evaluat este
dreptul deplin de proprietate. Dreptul de proprietate evaluat este conform inscrisuri furnizate de catre Client,
acestuia din urma revenindu-le intreaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea i corectitudinea

documentelor oferite.
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Prezentarea cadastrald a proprietatii imobiliare este detaliata in Anexe.

In prezentul raport este evaluat dreptul deplin de proprietate asupra imobilului descris mai sus. Actul

de proprietate este presupus valabil, iar proprietatea este evaluata ca fiind libera de orice sarcini.

3.2. Localizare. Analiza zonei
Terenul evaluat este situat in zona centrala a localitatii, Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Ion
Maiorescu Nr. 7, cartier Centru.

Accesul se face din strada secundard asfaltatd. Utilitati prezente la limita proprietatii: gaze, curent
electric, retea apa, canalizare. Infrastructura rutiera prezenta: strazi asfaltate. Vecinatati: Tribunalul Prahova,

locuinte unifamiliale (blocuri), cladiri birouri, cladiri administrative.

Reprezentarea pe harta a imobilului evalut se prezinta in Anexe.

3.3. Descrierea amplasamentului - terenului
Terenul evaluat este intravilan, curti-constructii, imprejmuit.

Parcela de teren evaluata este in suprafafd de 44,7 mp, identificatd conform Plan de situatie propunere
schimb, care face parte din terenul identificat cu nr. cad. 145766, in suprafafd de 415 mp, inscris in Cartea
Funciard Nr. 145766 UAT Ploiesti, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Ion Maiorescu Nr. 7,
proprietatea privatd a SC DOMENIILE GIRBEA SRL. Identificarea suprafatei de 44,7 mp din terenul cu nr.
cad. 145766 este conform Plan de situafie, Intocmit de Ing. Brinzea Nicolae. Terenul este racordat la
utilitatile din zona. Relieful terenului este plan.

Harta cu amplasamentul proprietatii evaluate si a comparabilelor selectate in grila de piata se prezinta

in Anexele raportului de evaluare.

3.4. Descrierea constructiilor

Constructiile nu fac obiectul evaluarii.

4. Analiza pietei imobiliare

4.1. Definirea pietei imobiliare

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intr3 in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piafa schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri,

cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor.
Fiecare proprietate imobiliard este unic, iar amplasamentul siu este fix. Pietele imobiliare nu sunt piefe
eficiente: numdrul de vanzitori si cumpiritori care actioneazd este relativ mic, proprietitile imobiliare au
valori ridicate care necesitd o putere mare de cump?rare, ceea ce face ca aceste piete si fie sensibile la
stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de muncd, precum si sa fie
influentate de tipul de finanfare oferit, volumul creditului care poate fi dobéndit, mirimea avansului de plat,
dobéanzile, etc.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi, ci este deseori influentatd de
reglementarile guvernamentale gi locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde citre un punct
de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existind intotdeauna un decalaj intre cerere si
ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate si se modifice brusc, fiind
posibil astfel, ca de multe ori, si existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. Cumpdritorii $i
vAnzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumpirare nu au loc in mod frecvent.

Raport de evaluare proprietated Municipiului Ploiesti 14



4.2. Piata imobiliari specifica proprietitii evaluate bt | L
Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate este formata din terenuri similare cu Subiéctul evaluarii, , ':;'"‘"1"-
situate in vecinatatea subiectului evaluarii. Proprietatea imobiliara este evaluata in premisa celei mai bune > ¢
utilizari. -

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

4.3. Analiza ofertel

Pe piata imobiliard, oferta reprezi
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd datd, intr-
pentru o anumita proprietate ]a un anumit moment, anumit pre
acestui tip de proprietate.

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

La data evaluarii, oferta pentru terenuri amplasate central, se situeaza in intervalul 447 — 600 euro/mp,
excl. TVA, functie de caracteristici, la care se poate aplica o marja de negociere rezonabila.

Informatiile privind comparabilele selectate sunt cu caracter informativ, fiind preluate de la
proprietar/agent imo biliar. Comparabilele au fost verificate telefonic.

nti numiarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
o anumitd perioadd de timp. Existenta ofertei
t si un anumit loc indicd gradul de raritate a

4.4. Analiza cererii
Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numérul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se

manifestd dorinta pentru cumpédrare sau inchiriere la diferite preturi, pe o anumitd piatd, intr-un anumit

interval de timp.
Referitor la activitatea curentd si tendintele pietei aferente proprietatii evaluate, cererea pentru imobile
tul analizat cererea potentiala este reprezentata de

similare cu subiectul este relativ activa. Pentru segmen
catre persoane fizice si juridice pentru utilizare rezidentiala.

4.5. Echilibrul pietei

Pe piata imobiliara, punctul de echilibru este greu de atins. Pe termen scurt, ciclul imobiliar depinde de
schimbirile la nivelul caracteristicilor populatiei existente si de veniturile sale, in timp ce pe termen lung
depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor si conditiilor de finantare, de conditiile economice locale.

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

5. Analiza celei mai bune utilizari

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

“Utilizarea probabild in mod rezonabil i justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietdfi

construite, utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de vedere fizic, permisdi legal, fezabild financiar §i

din care rezultd cea mai mare valoare a proprietdtii imobiliare. 7
Analiza CMBU se face pe baza a doud ipoteze:

o Cea mai bund utilizare a terenului considerat a fi liber

e Cea mai bund utilizare a proprietdyii construitd

in realizarea celei mai bune utilizdri, se identifici mai intdi utilizarile probabile in mod rezonabil ale

proprietatii, utilizari care trebuie justificate adecvat.

Imobilul a fost evaluat in premisa celei mai bune utilizari. Se presupune ci proprietatea s¢
conformeazi tuturor reglementirilor si restrictiilor de zonare i utilizare in vigoare.
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Cea mai buni utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curentd / existentd atunci cand activul este
utilizat optim. Cu toate acestea, cea rmai buni utilizare poate si difere de utilizarea curenta.

Cea mai buni utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasci patru criterii, respectiv sd
fie:
- permisd legal — se analizeazi reglementarile urbanistice privind zonarea, restrictiile de construire,

normativele de constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul

asupra mediului, clauze din contractul de inchiriere.

Parcela de teren evaluata este libera de constructii, in suprafatd de 44,7 mp, identificata conform plan de
situatie propunere schimb, face parte din terenul identificat cu nr. cad. 145766, in suprafatd de 415 mp,
inscris in Cartea Funciard Nr. 145766 UAT Ploiesti, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str.
Ton Maiorescu Nr. 7. Identificarea suprafatei de 44,7 mp din terenul cu nr. cad. 145766 este conform
Plan de situatie, Intocmit de Ing. Brinzea Nicolae, constructia din imediata vecinatate are utilizare
comerciala birouri — Tribunalul Prahova. Clientul nu a pus la dispozitia evaluatorului Certificat de
Urbanism. Se presupune ca proprietatea se conformeazi tuturor reglementirilor §i restrictiilor de zonare
si utilizare in vigoare, conform PUG al localitatii. Se considera permisa legal utilizarea curenta

(comerciala - birouri).

posibild fizic — se analizeazi dimensiunile, forma, suprafafa, structura geologicd a terenului si
accesibilitatea unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundafii), precum si
capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice (cum ar fi canalizare, apd, linie de transport, energie
electricd, gaze, agent termic), conditiile fizice.

Parcela de teren evaluata este in suprafata de 44,7 mp, utilitatile din zona sunt la limita proprietatii, acces
strada asfaltatd. Zona nu este inundabila. Se considera posibila fizic utilizarea curenta (comerciala -

birourti).

- fezabild financiar — se considerd ci toate utilizirile din care rezultd fluxuri financiare pozitive sunt
fezabile financiar. Fezabilitatea financiard poate fi indicatd fie prin activitatea pietei, unde vanzdrile
recente arati fezabilitatea financiard recentd (cu exceptia vanzarilor speculative); fie poate fi cuantificatd
prin analizd financiard, unde existi trei metode: analiza reziduald a terenului (diferenta dintre valoarea
proiectului §i costul de a construi, inclusiv profitul antreprenorial); analiza chiriei fezabile (chiria de
piata trebuie s fie cel putin egald cu chiria fezabild); indicile de profitabilitate (raportul dintre valoarea

actualizati a beneficiilor si valoarea actualizati a costurilor).

Avand in vedere activitatea pietei pe zona analizata: trendul ascendent al pretului pentru imobile similare
cu subiectul evaluarii, utilizarea comerciala se considera fezabila financiar.

- maxim productivd — dintre utilizirile fezabile, cea mai buni utilizare este acea utilizare care conduce la
cea mai mare valoare reziduald a terenului. Utilizarea comerciala este maxim productiva.

Avand in vedere caracteristicile proprietatii evaluate, caracteristicile fizice, juridice, financiare ale
acesteia se estimeazi ci cea mai bund utilizare este utilizarea curenta — comerciala birouri.

6. Evaluarea proprietitii imobiliare

6.1. Procedura de evaluare

Pentru estimarea valorii de piatd, Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, adoptate de ANEVAR,
previd posibilitatea utilizdrii mai multor modalititi de evaluare si anume: abordarea prin piatd, abordatea

prin venit si abordarea prin cost.

Abordarea prin piatd ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active
identice sau similare al caror pret este cunoscut. Este relevanta in cazul in care exista informatii de piata
suficiente care pot fi verificate. Deoarece tranzactiile cu active identice sunt de obicei rare, se pot utiliza
ive similare. In evaluarea terenului se pot utiliza sase tehnici:

tranzactiile sau ofertele de vanzare ale unor acti
comparatia vanzarilor, alocarea, extractia, parcelarea si dezvoltarea, tehnica reziduald si capitalizarea rentei
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Abordarea prin venit, prin aceasta abordare se estimeaza valoarea unui activ prin convertirea in
valoare a unei forme de venit generata de activul respectiv. Este utilizata pentru active care sunt inchiriabile
sau pentru acele active sau grupuri de active care realizeaza produse vandabile, fapt care genereaza venituri
identificabile. Se recomanda utilizarea acestei metode pentru a evalua un grup de active care utilizate

impreuna genereaza un produs vandabil, respectiv un flux de venit.

Abordarea prin cost, in cadrul acestei abordari se estimeaza mai intai costul de inlocuire/costul de
reconstruire al activelor evaluate, din care se fac deduceri pentru pierderea de valoare cauzata de formele
deprecierii (fizica, functionala si externa). Se bazeaza pe presupunerea ca un cumparator informat nu va plati
pentru un activ mai mult decat costul de inlocuire pentru un activ modern echivalent cu aceeasi utilitate ca

cea a activului care este evaluat. Aceasta metoda se aplica in general in'cazul evaluarii bunurilor relativ noi si

in cazul celor individuale care sunt specializate.
a evaluarii, caracteristicile proprietdfii imobiliare evaluate este
adecvati estimarea valorii de piata prin utilizarea abordarii prin piata, aplicand metoda comparatiei directe.

Abordarea prin piata este relevanta in estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare subiect. In evaluarea

terenului se pot utiliza sase tehnici: comparaia vanzarilor (metoda comparatiei directe), alocarea, extractia,

parcelarea §i dezvoltarea, tehnica reziduald si capitalizarea rentei funciare. Alocarea si extractia combind
metoda costului cu metoda comparaiei directe; tehnica reziduald combind metoda capitalizarii cu metoda
costului, iar parcelarea combind cele trei metode.

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

proprietatii evaluate, nu este adecvata utilizarea abordarii prin cost.

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

Avand in vedere scopul si ipotez

6.2. Abordarea prin piata

Premisa majord a abordarii prin piati este aceea ca valoarea de piat3 a unei proprietiti imobiliare este
in relatie directd cu preturile de tranzactie / ofertele unor proprietati competitive si comparabile. Aceastd
abordare utilizeazd analiza pietei in vederea identificarii de tranzactii / oferte ale unor proprietéti similare
(numite comparabile) si compardrii acestora cu subiectul de evaluat. Astfel, valorile §i informatiile
referitoare la tranzactiile si ofertele de :mobile similare sunt analizate, comparate §i ajustate in functie de
aseminiri si deosebiri. Elementele de comparatie sunt: drepturile de proprietate, restrictii legale, conditiile
pietei (data vanzirii), conditiile de finantare, localizarea, caracteristicile fizice (suprafati teren, arie utild

casi), zonarea sau utilizarea, utilitatile disponibile, localizarea, finisajele, anul constructiei §i alte elemente in

functie de proprietatea de evaluat.

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

Tehnica utilizatd pentru comparatia directd este analiza pe perechi de date, chiar daci ofertele
comparate nu sunt identice sub toate aspectele, caz foarte rar intalnit tn realitate, fiind aplicate ajustiri mai
multor caracteristici de comparatie. Se determind ajustirile prefurilor de vanzare ale proprietatilor
comparabile in raport cu proprietatea evaluata. Se fac ajustdri ale prefurilor de tranzactionare in ceea ce
priveste: dreptul de proprietate transmis, restrictiile legale, conditii de finantare, conditii de piatd, localizare,
dimensiuni ale constructiei, ponderea terenului liber, zonarea, finisaje si utilitéti. Ajustirile procentuale care

se aplicd preturilor unor tranzactii comparabile, reflectd superiotitatea sau inferioritatea proprietdtii

comparabile, avind in vedere elementele de comparatie.

Datele colectate si analizate sunt ordonate intr-o grild a datelor de piatd care reprezintd un tablou ce are
pe linii elementele de comparatie, pe prima coloana proprietatea evaluatd, jar pe celelalte coloane,
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terenului liber sau care se considerd liber pentru scopul evaludrii. Aceastd metoda implicd ‘ef':‘c‘:_ mparatie®
iatd §i pentru Cargsexista”

directd a terenului evaluat cu loturile similare de teren, tranzactionate recent pe p1
informatii disponibile.

Conform GEV630 - Evaluarea bunurilor imobile, prin informatii recente “se inteleg acele informatii
referitoare la preturi de tranzactionare sau oferte care mai sunt valabile la data evaluarii §i care nu sunt
afectate de modificarile intervenite in evolutia pietei specifice”. Desi vénzarile sunt cele mai importante,
analiza cotatiilor si ofertelor de pre{ pentru loturi similare, care concureazi cu terenul evaluat, poate aduce o
contributie la 0 mai bun intelegere a pietei. Metoda comparatiei directe, utilizata in procesul de evaluare a
proprietitii, reflectd cel mai bine natura imperfectd a pietei imobiliare si tipul datelor de piatd. Metoda se
bazeazi pe valoarea pe metru pétrat sau pe metru patrat pe CUT/POT, in functie de caz, rezultatd in urma
analizirii ofertelor, tranzactiilor cu terenuri libere in zond.

e proprietatii imobiliare evaluate este

Avénd in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicil
aplicAnd metoda comparatiei directe.

adecvati estimarea valorii de piata prin utilizarea abordarii prin piata,
ate sunt prezentate in Anexele raportului de

Grila datelor de piatd, impreuna cu comparabilele select
ilelor selectate este prezentata in Anexe.

evaluare. Localizarea pe hartd a proprietitii subiect si a comparab

Explicarea ajustarilor efectuate si a rezultatelor obtinute, aplicand metoda compartiei directe se

prezinta in Grila datelor de piata.

6.3. Abordarea prin venit

Abordarea prin venit ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare
intr-o singura valoare a capitalului. Aceasta abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe
-un proces de capitalizare. Capitalizarea implica

durata lui de viata utila si indica valoarea printr
transformarea venitului fntr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate corespunzatoare de actualizate.
fie de natura contractuala, de

Fluxul de venit poate sa derive dintr-un contract/din contracte sau sa nu
exemplu, profitul anticipat si generat fie din utilizarea, fie din detinerea activului.

Metodele inscrise in abordarea prin venit sunt:

- capitalizarea venitului, in care unui venit reprezentativ al unei singure perioade i se aplica o rata cu
toate riscurile incluse sau rata de capitalizare totala,

- fluxul de numerar actualizat, in care unei serii de fluxuri de numerar din perioadele viitoare i se
aplica o rata de actualizare pentru a le actualiza la valoarea lor prezenta,

- diferite modele de evaluare a optiunilor.

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

valoarea printr-un proces de capitalizare.

Un flux de venit, care este probabil sa ramana constant, poate fi capitalizat prin aplicarea unui singur
multiplicator, deseori cunoscut sub denumirea de rata de capitalizare. Acesta reprezinta castigul sau

,randamentul” pe care un investitor l-ar astepta sau castigul teoretic pe care un proprietar ocupant l-ar astepta

sa reflecte valoarea banilor in timp, precum si riscurile si recompensele proprietarului.

Aceasta metoda, cunoscuta sub denumirea uzuala de metoda randamentului cu toate riscurile incluse
(engl. all risks yield method), este rapida si simpla, dar utilizarea ei nu poate fi credibila in situatia ca, in
perioadele viitoare, venitul se asteapta sa se modifice intr-o masura mai mare decét se asteapta pe piata sau in

liza mai sofisticata a riscului. In astfel de cazuri, se pot utiliza diferite

cazul in care este necesara O ana
modele ale fluxului de numerar actualizat. Acestea difera in mod semnificativ, dar au drept caracteristica de

fn cazul unei investitii imobiliare,
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Ca si in cazul metodei randamentului cu toate riscurile incluse, rata de actualizare aferenta wijui model”
al fluxului de numerar actualizat se va baza pe valoarea banilor in timp, precum si pe riscurile “si
recompensele proprietarului, atasate fluxului de numerar in cauza.

Randamentul sau rata de actualizare comentate mai sus vor fi determinate de obiectivul evaluarii.

Daca obiectivul este de a stabili valoarea pentru un anumit proprietar sau pentru un proprietar potential, in

baza criteriilor de investitii proprii ale acestora, rata utilizata poate reflecta rata rentabilitatii ceruta de acestia

sau costul mediu ponderat al capitalului. Daca scopul este estimarea valorii de piata, rata va proveni din
examinarea rentabilitatilor implicite din pretul platit pentru drepturile asupra proprietatii imobiliare
tranzactionate pe piata, intre participantii pe piata. Rata de actualizare adecvata ar trebui sa fie determinata in
urma analizei ratelor implicite in tranzactiile de piata. Cand acest lucru nu este posibil, se poate construi 0
rata de actualizare adecvata plecdnd de la o ,rata fara risc* a rentabilitatii, corectata pentru riscurile si
oportunitatile aditionale specifice dreptului particular asupra proprietatii imobiliare. Randamentul adecvat
sau rata de actualizare adecvata vor depinde si de faptul daca datele de intrare utilizate pentru venit sau

pentru fluxurile de numerar utilizate se exprima in niveluri curente (termeni reali) sau daca previziunile au
fost facute cu includerea inflatiei sau deflatiei viitoare asteptate.

Abordarea prin venit se aplica numai in cazul in care terenul aferent proprietdtii imobiliare, din care
face parte clidirea evaluatd, nu este in cota indiviza.

Aplicarea aborddrii prin venit constd in doud etape: (1) estimarea valorii de piatd a proprietatii
imobiliare care include clidirea, precum si aportul terenului aferent acesteia; si (2) alocarea valorii de piatd a

proprietatii imobiliare obtinutd in etapa (1), intre valoarea clidirii si valoarea terenului. Abordarea prin venit
riate §i pentru proprietitile imobiliare pentru

va fi aplicatd pentru evaluarea proprietatilor imobiliare inchi

care existd o piatd activd a inchirierilor. Prin piatd activé a inchirierilor se intelege existenta a cel putin trei
comparabile inchiriate la data estimarii valorii de piata. in cazul unei proprietiti imobiliare inchiriate la data
evaluirii, al cdrei nivel al chiriei este diferit de chiria de piatd, in raportul de evaluare se va utiliza chiria de
piata. in cazul in care nu existd informatii de piatd comparabile, abordarea prin venit nu se va aplica.

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

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

6.4. Abordarea prin cost

Aceasta abordare este deosebit de utila in evaluarea unor constructii noi sau aproape noi. Rezultatele
pot fi folosite pentru comparatii cu rezultatele altor abordari ce se pot aplica. Aceastd abordare se utilizeaza,
in principal, pentru evaluarea proprietdtii imobiliare specializate, adica a proprietatii imobiliare care se vinde
rar sau chiar care nu se vinde pe piafd.

Abordarea prin cost este 0 metoda de evaluare acceptata pe plan international si prin care se stabileste

valoarea unei proprietati pe baza costului de achizitionare al terenului si de construire a unei noi unitati, cu
aceeasi utilitate (sau adaptare a unei proprietati vechi la aceeasi utilizare, fara costuri legate de timpul de
constructie/adaptare). In cazul unei proprietati vechi, pentru estimarea unui pret care reflecta aproximativ
valoarea de piata, se scad unele alocari (repartizari) pentru diferitele forme de depreciere cumulata
(depreciere fizica, depreciere functionala sau tehnologica si depreciere economica sau externa), pentru a

estima un pret care reflecta aproximativ valoarea de piata.

Aceastd abordare este aplicatd, in general, pentru evaluarea drepturilor asupra proprietafii imobiliare
prin metoda costului de snlocuire net. Acesta reprezinta costul de inlocuire a proprietatii imobiliare cu un

echivalent modern, la data evaludrii.

O exceptie este cazul in care ar fi necesar ca o proprietate imobiliard echivalentd si fie o replica a
proprietatii imobiliare subiect, pentru a furniza aceeasi utilitate unui participant de pe piatd, caz in care costul
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de inlocuire ar fi mai degrabi cel de reproducere sau de reconstruire a cladirii subiect, decat cel de inlocuire
cu un echivalent modern. Costul de inlocuire se refera la suma de bani pe care o persoana se asteapta sa 0
plateasca pentru o proprietate cu aceeasi vechime, marime si finisaje.

Cost de reconstruire (de reproducere/de recreare) este costul curent de realizare a unei replici @ unui

activ. In intelesul ghidului GEV 630, costul de reconstruire este costul estimat pentru a construi, la preturile

curente de la data evaludrii, o replicd identica (copie) a constructiei evaluate, utilizand aceleasi materiale i

tehnici, aceleasi standarde §i normative de executie si ingloband toate deficientele functionale din
supradimensionare etc. ale constructiei subiect. Abordarea prin cost presupune determinarea Costului de
Reconstruire (CR) sau Costului de Inlocuire Brut (CIB) si apoi scaderea din acesta, pe rand a deprecierilor:
fizica, functionala si economica. Se obtine astfel Costul de Inlocuire Net (CIN) sau Costul de Reconstruire
Net. Metoda costului poate fi reprezentata dupa cum urmeaza.

Cost de inlocuire brut (Costul de reconstruire brut) — Depreciere totala = Valoare/Costul de inlocuire

net sau Costul de Reconstruire Net.

ul curent al unei proprietati (ca si cum ar fi noua), minus

Abordarea prin cost reprezinta cost
deprecierea din orice cauze: fizice, functionale, economice. Evaluatorul identifica proprietatea care trebuie

evaluata (in cauza), estimeaza costul curent de inlocuire/reproductie de nou si scade deprecierea totala.
Abordarea prin cost este cel mai des folosita la evaluarea bunurilor relativ noi, bunurilor specializate si a

celor care nu se vand, nu se inchiriaza pe piata. Costul de inlocuire brut reprezinta costul curent al unei

proprietati noi, asemanatoare, care are cea mai apropiata utilitate echivalenta cu cea a proprietatii evaluate, in
timp ce costul de reproductie reprezinta costul curent de constructie a unei copii identice a proprietatii

evaluate, utilizind aceleasi sau aproape aceleasi materiale. In abordarea prin cost, evaluatorul compara
proprietatea in cauza cu una care ar putea sa o inlocuiasca.

Deprecieri

Deprecierea reprezinta pierderea de valoare din mai multe moti
functionala, de exploatare si depreciere economica. Deprecierea poat
Forme de depreciere considerate pentru calculul CIN sunt:

ve, incluzdnd factori de natura fizica,
¢ fi recuperabila sau nerecuperabila.

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

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

Deprecierea functionala
ei proprietati, cauzata de ineficiente sau neadecvari

Reprezinta pierderea in valoare sau de utilitate a un
a cu o proprietate inlocuitoare mai eficienta si/sau

in insasi calitatea proprietatii cdnd aceasta este comparat
mai putin costisitoare, pe care tehnologia moderna a dezvoltat-o.

Deprecierea externa

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

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

Conform recomandarilor standardelor de evaluare nu se va aplica o a doua abordare in evaluare, nu
mai cu caracter formal, iar in acest caz abordarea prin cost nu s-a utilizat.
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7. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii o “ﬁ,?% /i,%f
v % <y
S, S S
7.1.  Analiza rezultatelor \{\@j ¥ 2 >

in urma aplicarii abordarii prin piatd, prin metoda comparatiei directe a rezultat urmitoarea valoare de
piata a proprietatii evaluate:
" Abordare prin p‘i’éta " Valoare de piata estimata,

Nr o o
crt. R?f' o . exd.TVA .~ propusa, excl. TVA

| euro " euro S el

Teren intravilan in suprafaté de 44,7 mp, identificat conform

plan de situatie propunere schimb, care face parte din terenul .
identificat cu nr. cad. 145766, in suprafata de 415 mp, inscris 20.115€ 20.115 € 99.955 lei
in Cartea Funciara Nr. 145766 UAT Ploiesti

[Curs valutar BNR eura/lei 10.11.2023, 1 euro = I 4,9692 lei l

Datele utilizate in procesul de estimare a valorii de piati a proprietdtii imobiliare evaluate sunt
autentice, pertinente si suficiente. Rezultatele privind valoarea obfinuta prin aplicarea abordarii prin piata

sunt in concordantd cu cea mai bund utilizare a proprietafii.

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

Adecvarea metodelor

Avand in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietéii imobiliare evaluate este Avand
tn Avand in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate este adecvatd
estimarea valorii de piata prin utilizarea abordarii prin piata, aplicAnd metoda comparatiei directe. Abordarea
prin piata este relevanta in estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare subiect. in evaluarea terenului
se pot utiliza gase tehnici: comparatia vanzarilor (metoda comparatiei directe), alocarea, extractia, parcelarea
si dezvoltarea, tehnica reziduald si capitalizarea rentei funciare. Alocarea si extracfia combinid metoda
costului cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduald combini metoda capitalizirii cu metoda costului,
iar parcelarea combina cele trei metode.

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

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

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

Precizia

Identificarea proprietatilor imobiliare comparabile cu proprietatea Subiect, cuantumul ajustarilor brute
si nete obtinute in aplicarea aborddrii prin piatd, prin metoda comparatiei directe, rezultatele estimate prin
abordarea prin cost, relevd un grad de precizie considerabil $i, respectiv, o acuratete a rezultatului privind
valoarea de piata determinatd prin aceasta abordare.

Cantitatea informatiilor

Adecvarea si precizia influenfeaza calitatea §i relevanta rezultatului privind valoarea de piata obtinutd
prin aplicarea abordarilor in evaluare. Cantitatea, consistenta informatiilor folosite in procesul de evaluare
este, de asemenea, importantd. Informatiile obtinute prin aplicarea abordarii prin piata, abordarii prin cost,

sunt relevante, consistente, reale si verificabile si ajutd la o mai bund estimare a valorii de piata a proprietdfii
imobiliare evaluate.
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7.2. Concluzia asupra valorii

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

Concluzia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii imobiliare evaluate este:
Abordare prin piata  Valoare de piata estimata,

Nr.
Crt. Ref. excl. TVA propusa, excl. TVA

euro euro lei

Teren intravilan in suprafaté de 44,7 mp, identificat conform

plan de situatie propunere schimb, care face parte din terenul » .
tontificat cu . cad. 145766, in suprafata de 415 mp, inscris 20.115 € 20.115€  99.955 el
in Cartea Funciara Nr. 145766 UAT Ploiesti

[Curs valutar BNR euro/lei 10.11.2023, 1 euro = I 4,9692 lei J
P
Dr. Ec. OLARU OLGA EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII SRL
Evaluator membru titular ANEVAR Membru corporativ ANEVAR
Specializarea EPI, EBM Autorizatie Nr.0600

Legitimatie Nr. 18400

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

valoarea sunt:
. adecvarea abordirilor utilizate, precizia si cantitatea informatiilor;
. valoarea a fost exprimatd tinind seama exclusiv de ipotezele semnificative si ipotezele semnificative

speciale exprimate in prezentul raport;

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

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

- valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;

- evaluarea este 0 opinie asupra unei valori.

8. Anexe

| Anexa 1: Tdentificarea cadastrald a proprietdfii
Anexa 2. | Abordarea prin piata — metoda comparatiilor directe - teren
‘Anexa 3: | Comparabile, harta localizare subiect si comparabile teren
Anexa 4: | Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
Anexa5: | Lista documentelor
Anexa 6: | Fotografii inspectie
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EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU Sl ASOCIATH

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

Anexa 1: ldentificarea cadastrala a proprietatii

- Suprafata teren - " Constructii " TOTAL
: ‘ Suprafata Suprafata Suprafata. -0
Nr. Nr. cad./. Carte: ' Categoria Cota'- Suprafata - Cota construita Suprafata’ - construita. R L4 terens i
crt. Ref. Adresa Nr.topo. FunciaraNr. defolosinta Deschidere Formateren exclusiva evaluata TOTAL indiviza la sol utila desfasurata- Teren evaluata” ~Su - Scd
mi “mp % -mp - mp % mp- .mp mp: SMpl SEmp L omp. omp o mp
1 Teren intravilan Tn suprafats de 44,7 mp,  Judetul Prahova, 145766 145766 Curti- Da, 11 mila Aprox. 41500 - 4470 41500 - - - - - 415,00 44,70 - -
identificat conform plan de situatie Municipiul Ploiest, UAT Ploiesti  constructii strada dreptunghiulara
propunere schimb, care face parte din Str. fon Maiorescu secundara
terenul identificat cu nr. cad. 145766,in ~ Nr. 7 asfaltata
suprafata de 415 mp, inscris in Cartea
Funciara Nr. 145766 UAT Ploiesti
TOTAL 41500 - 4470 41500 - - 000 0,0 ‘0,00 41500° 4470 000 0,00

Sursa: geopoal. ancpi.ro
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Anexa 2: Abordarea prin piata - metoda comparatiilor directe - teren

Nr.
crt.

Elemente de comparatie

Proprietatea Subiect

Comparabila 1

Comparabile
Comparabila 2

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

B :C::niparabila3 :

Descriere comparabile:

Teren intravilan, liber de constructii, categoria de folosinta curti—|Teren intravilan, categoria folosinta curﬁ—conétrucﬁi, suprafata|

constructii, in suprafatd de 44,7 mp, identificat conform plan de
situatie propunere schimb, care face parte din terenul identificat
cu nr. cad. 145766, in suprafati de 415 mp, inscris In Cartea

1.050 mp, construit constructii demolabile 260 mp, situat pe
Str. Romana 63A, Mun. Ploiesti, cartier Gheorghe Doja, zona
centrala, front stradal 16,6 ml. Terenul are forma

Funciard Nr. 145766 UAT Ploiesti, situat pe Str. fon Maiorescu|dreptunghiular'a, topografie plana, imprejmuit, accesu! se face!
Nr. 7, Mun. Ploiesti, Jud. Prahova, zona centrala, deschidere| din strada principala asfaltata. Vecinatati; locuinte unifamiliale

11 ml la strada secundara asfaltata. Terenul are forma aprox.
dreptunghiulara, topografie plana, imprejmuit. Vecinatati:
Tribunalul Prahova, locuinte unifamiliale (blocuri), cladiri birouri, |
cladiri administrative, racordat la utilitatile zonei: curent electric,
retea apa, canalizare, gaze. Pretabil utilizare comerciala.|

(case, blocuri), racordat la utilitatile zonei. Utilitati prezente in
zona: curent electric, retea apa, canalizare, gaze. Pretabil
utilizare rezidentiala (bloc, case). Informatiile sunt cu caracter
informativ, fiind preluate de la proprietar. Comparabila a fost

Teren intravilan, categoria folosinta curti-constructii,
suprafata 326 mp, construit constructii demolabile, situat pe;
Str. Valeni 5, Mun. Ploiesti, 1anga catedrala Sf. loan, cartier,
Centru, zona ultracentrala, front stradal la strada secundara
asfaltata, forma aprox. dreptunghiulara, topografie plana,
imprejmuit. Vecinatati: locuinte unifamiliale (case, blocuri),
neracordat la utilitatile zonei. Utilitati prezente in zona:
curent electric, retea apa, canalizare, gaze. Pretabil utilizare
rezidentiala. Informatiile sunt cu caracter informativ, find
preluate de la proprietar. Comparabila a fost verificata

Teren intravilan, categoria folosinta curti-constructii,
suprafata 1.006 mp, construit constructie demolabila 108
mp, situat pe Str. Romana nr. 51-53, Mun. Ploiesti, cartier|
Gheorghe Doja, zona centrala, front stradal 38 mil la strada
principala asfaltata, forma dreptunghiulara, topografie plana,
imprejmuit. Vecinatati: locuinte unifamiliale (case, vile,
blocuri), racordat la utilitatile zonei. Utilitati prezente in zona:
curent electric, retea apa, canalizare, gaze. Pretabil utilizare!
rezidentiala, comerciala. Informatiile sunt cu caracter
informativ, fiind preluate de la proprietar. Comparabita a fost

verificata telefonic. telefonic. Comparabila a fost verificata telefonic.|  verificata telefonic. Comparabila a fost verificata telefonic.

Evaluatorul nu a avut acces la Certificatul de Urbanism Pret oferta: 630.000 euro, excl. TVA Pret oferta: 150.000 euro, excl. TVA Pret oferta: 450.000 euro, excl. TVA

D anunt: n/a ID anunt: n/a 1D anunt: X9EDO3007 |

'Suprafata (mp) 44,70 B 1.050 326 | 1.006 |

I@drare PUG/PUZ wa . - n/a nfa n/a

CUT max n/a n/a| N n/a 1,05

|POT max n/a nla| nfa 35%

Pret Euro/ mp_{unitate de comparatie) - T 450€ 600 €| 460€ 447 €

|Pret progrietate Euro 630.000€ 150.000 €| 450.000 €
|Link: httos://www.ubli24.ro/anunturi/imobiliare/ de- B

vanzare/terenurifteren-intravilanfanunt/vanzare-teren-intravilan-
plofesti/5193th=1i00874362629zeh65937hiih.htmi

hittos:/fwww.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de- |
vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vanzare-teren-|

intravitan/g17090efif1710f1Fd0did687a5xi01 html |
|

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-
constructii/oloiesti/postei-bucov,/teren-constructii-de-vanzare-
XSEDO3007 Aista=309090654&listing=1&pagina=lista&slaslista&

| sla=lista&imoidviz=4142473902
Tranzactie / Oferta Oferta Oferta Oferta
Data ofertsi Noiembrie 2023 o Noiembrie 2023 Noiembrie 2023
Prat de vanzare {Euro / mp} 600 € 460 € 447 €
Explicatie Marja de negociere estimata Marja de negociere estimata Marja de negociere estimata
Ajustare in % -10% 4% -1%
Ajustare in € 57 € -20€ 2€
Pret aju {Eurofmp) o - - 543 € 440 € 446 €
Orept de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
Explicatie Similar Simitar Similar
Ajustare in % 0% 0% 0%
Ajustare in € 0€ 0€ 0€
Pret ajustat (Euro/mp) o 543 € _ 440 € 445 €
Restrictii fegale Fara Fara Fara Fara
Explicatie Simitar Similar Simitar
Ajustare in % 0% 0% 0%
Ajustare in € 0€ 0€ o€
Pret ajustat (Euro/mp) B 543 € 440€ “45¢€
Cong%ﬁi_ de finantare De piata De piata De piata De piata
Exphcatle Similar Similar Similar
A{lxstare in% 0% 0% 0%
Ajustare in € 0€ 0€ 0€
Preta) (Euro/mp) 543 € 440 € 445€
comirm de vanzare Obiective Obiective Obiective Obiective
Exp{rcahe Simitar Similar Similar
A!ustare in% 0% 0% 0%
Ajustare in € 0€ 0€ 0€
Pref aj (Euro/mp) 543 € 40€ 445 €
Chelt, imediat dupa cump Nu Nu Nu Nu
E?(pllcahg Similar Similar Similar
Ajustare in % 0% 0% 0%
. . ¢l
Ajustare in € 0€ 0€ 0€
Pret ajustat (Euro/mp) 543 € 440 € 445 €
Condm{ aie pietei Data evaluarii Noiembrie 2023 Noiembrie 2023 { [ 3 N ie 2023
Explicatie Simitar Simitar ¥ Similar
Ajustare in % 0% 0% ‘ e %
Ajustare in € 0€ o€ \ i o€
Pret ajustat (Euro/mp) —_— = o o R = — _ S5a3¢ - o 440€ J a5¢€
Locahzge Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. fon Maiorescu Nr. 7 Str. Romana 63A, Mun. Ploiesti, zona centrala Str. Valeni 5, Mun. Ploiesti, zona ultracentrala St?._ﬁ:aé:‘. *51-53, Mun. Ploiesti, 201a centrala
W Zona centrala Similar (piata nu recunoaste) Similar (piata nu recunoaste) Similar (pia(a"pd'}ecunoaste)
Ajustare in % 0% 0% s 0%
Ajustare in € 0€ 0€ TaThre 0€
Pret aj (Euro/mp) _ 543 € _ 440 €

445 €
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Mobile: 0725 482 395
E-mail: office@evaluareimob.ro
Drum de acces Da [ strada secu . asfaltata Da | strada principala asfaftata Da | strada principala asfaltata Da | strada principala asfaltata
Explicatie - Similar (piata nu recunoaste) Similar (piata nu recunoaste) Similar (piata nu recunoaste)
Ajustare in % 0% 0% 0%
Ajustare in € 0€ 0€ 0 :
Pret ajustat (Euro/mp) - — 543 € N 40 € 445
Topografie Plana Plana Plana Piana
Explicatie Similar Similar Similar
Ajustare in % 0% 0% 0%
Ajustare in€ 0€ 0€ 442 :
Pret aj [Euro/mp) 543 € 440 € >
Zona inundabifa Nu Nu . !\lu °u u
Explicatie Similar Simitar Simitar
o
Ajustare in % 0% g“é g/é
Ajustare in € 0€ ey e
Pret aj {Euro/mp) 543€ o _ Tos
SBuprafata (mp}) 44,70 1.050 326 o ) K
Explicatie Similar (piata nu recunoaste) Similar (piata nu recunoaste) Similar (piata nu recunoaste)
Ajustare in % 0% ((J)"/é g‘yé
Ajustare in € 0€ e ane
Pret aj (Euro/mp) 543€ 4 4
Forma - Aprox. dreptughiulara Aprox. dreptughiulara Aprox. dreptughiutara Forma dreptunghiutara
Explicatie Similar (piata nu recunoaste) Similar (piata nu recunoaste) Similar (piata nu recunoaste)
Ajustare in % 0% 0% ([))"/;
Ajustare in € 0€ 0€
Pref aj (Euro/mp) 543 € _ _ 440 € 445 €
Deschidere {mi} Da [ deschidere cca 11 ml la strada secundara asfaltata Da | deschidere cca 16,6 ml ta strada principala asfaltata Da | deschidere la strada principala asfaltata
Explicatie

Ajustare in %

Simitar (piata nu recunoaste)

Similar (piata nu recunoaste)

Da | deschidere cca 38 mi la strada principala asfaltata
Similar (piata nu recunoaste)

0% 0% 0%
Ajustare in € 0€ 0€ o€
Pre{ ajustat (Euro/mp) 543 € 440 € 445 €
Utilitag Gaze, canalizare, apa, energie electrica Gaze, canalizare, apa, energie electrica Gaze, canalizare, apa, energie electrica Gaze, canalizare, apa, energie electrica
Explicatie Similar (piata nu recunoaste) Similar (piata nu recunoaste) Similar (piata nu recunoaste)
Ajustare in % 0% 0% 0%
Ajustare in € 0€ 0€ 0€
Pret ajustat (Euro/mp) §43 € _— o 440¢€ 445 €
Zonare | Utilizare Comercial Rezidential bloc, case | Comercial Rezidential { Comercial Rezidential | Comercial
Explicatie Similar (piata nu recunoaste) Simiar (piata nu recunoaste) Similar (piata nu recunoaste)
Ajustare in % 0% 0% 0%
Ajustare in € 0€ 0€ 0€
Pret ajustat (Euro/mp) . 543 € 40 € 45 €
Ailti factori Liber de constructii Construit - constructii demolabile 260 mp Construit - constructie demolabila Construit - constructie demolabila parter
Explicatie Inferior (cost demolare) Inferior (cost demolare piata) Inferior (cost demolare piata)
Ajustare in % 1% 1% 1%
Ajustare in € 7€ 5€ S5€
Pref ajustat (Euro/mp) N N 550 € 445 € 450 €
Ajustare totala neta abscluta (Euro) ] | 7€ 5 €| . 5€
|Ajustare totafa neta procentuala (% din pretul de vanzare) 1%, 1%] 1%,
Ajustare totala bruta absoluta (Euro) [ i 7€ 5€¢ 5€
Ajustare totala bruta procentuala (% din pretul de vanzare) 1,20% 1,20%| 1,20%)
Pret ajustat (Euro/mp) | 450 € 550 € 445 € 450 €

Valoare unitara (Euro/mp)

Valoare de piata estimata, propusa, rotunjita,

estimata (Euro), teren in suprafati de 44,7

mp, identificat conform plan de situatie

propunere schimb, care face parte din 20.115€
terenul identificat cu nr. cad. 1457686, in

suprafatd de 415 mp, inscris in Cartea

Funciard Nr. 145766 UAT Ploiesti |

2.236 lei|

99.955 lei

Comparabila 3 prezinta cea mai mica ajustare totala bruta procentuala

{Curs valutar BNR eurofei 10.11.2023, 1 euro = | 4,9692 lei

. Comparabita 3 este cea mai similara cu Subiectul. Valoarea de piata propusa a Subiectului a fost estimata in baza acestei comparabile. Ajustarile sunt explicate in grila.
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Anexa 3: Comparabile. Harta localizare subiect si comparabile teren

Comparabila 1 Link:  https://www.publi24.ro/anunturifimobiliare/de-vanzare/terenurifteren-intravilon/anunt/vanzare-teren-intravilan-ploiesti/5193fhg 110087436 2629geh6593 7hiih.htmi

publi24 ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vanzare-teren-intravilan- ploiesti/5193fhg 110087436 2629geh6593 7hithhtmi
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Comparabila 2 Link: htips://www.publizxz.ro/anuntzm‘/imobiliare/de—vanzare/terenuri/t?ren-intravilan/anunt/vanzare-teren-intravilan/glng%eﬁfl71Qf1fd9did587g$gyul.html
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Harta locahzare Subiect si comparablle
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Anexa 4: Analiza rezuiltatelor sj concluzia asupra valorii

Nr. Ref Abordare prin piata  Valoare de piata estimata,
Crt. ’ excl. TVA propusa, excl. TVA
euro euro lei
Teren intravilan in suprafatd de 44,7 mp, identificat conform
plan de situatie propunere schimb, care face parte din terenul .
! identificat cu nr. cad. 145766, in suprafata de 415 mp, inscris 20.115€ 20.115 € 99.955 lei

in Cartea Funciara Nr. 145766 UAT Ploiesti

Curs valutar BNR euroflei 10.11.2023, 1 eur = - ] 14,9692 foi
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Anexa 5: Lista documentelor

Nr. Nr. cad./ ) . ) . M R
A Data N. topo. Tip act Emitent Referinta A :»vas"ervatn
. OCPI PRAHOVA ] Proprietatea privata a SC
1 14.11.2019 145766 Extras de Carte Funciara pentru Informare BCPI Ploiesti Ref: 130492/14.11.2019 DOMENIILE GIRBEA SRL
2 n/a 145766 Plan de situatie Ing. Brinzea Nicolae Ref: n/a -
3 mtione | e ~ ocPIPRAHOVA T
3 14.11.2019 145766 Incheiere BCPI Ploiesti Ref: 130492/14.11.2019 -
4 1scaomma 130793 e , U -
4 15.04.2019 144393 Contract de vanzare BIN Minéa Octavian Ref: 1031/15.04.2019 -

Lista documentelor lipsa

Nr.
crt.

Descriere

i P_Ian_de amplasamegsi_ o
delimitare a imobilului

2 Certificat de Urbanism

3 Fisa bunului imobil
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Anexa 6: Fotografii inspectie






