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RAPORT AL COMISIEI DE NEGOCIERE

numitd prin Hotarérea nr. 362/28.07.2025 a Consiliului Local al Municipiului
Ploiesti privind oportunitatea achizitiondrii imobilului situat in mun. Ploiesti, str.
Mihai Eminescu, nr. 7-9, aflat in proprietatea S.C. TERRA VERDE S.R.L.

din 17.09.2025

Prin Hotar4rea nr. 362/28.07.2025 a Consiliului Local al Municipiului Ploiegti
s-a aprobat constituirea Comisiei de negociere In vederea achizitionarii imobilului
situat In mun. Ploiesti, str. Mihai Eminescu, nr. 7-9, judetul Prahova, inscris in cartea
funciard nr. 133611 a UAT Ploiesti, comisie ce are in componenta consilieri locali,
dupd cum urmeaza:

- D-I Gheorghe Sirbu- Simion
- D-I Florin Vasile Ionita

- D-1 Sorin Marius Dan

- D-1 Mihai Cristian Neagu

- D-1 Valentin Niculcea

k. In Sedinta din data de 07.08.2025, potrivit Procesului verbal incheiat in
aceastd data, s-a luat act de faptul ca prin adresa nr. 622/2025 transmisi prin e-mail
in data de 10.06.2025, S.C TERRA VERDE S.R.L., in calitate de proprietar al
imobilului descris anterior, a transmis in copie actele de proprietate ale imobilului si
un extras de carte funciard. Totodatd a comunicat faptul cé pretul de vanzare propus
este de 300.000 Euro.

In cadrul sedintei s-a hotirét lansarea citre evaluatorul autorizat a comenzii
pentru evaluare a imobilului situat in mun. Ploiesti, str. Mihai Eminescu, nr. 7-9,
judetul Prahova astfel ca "pdnd la data de 25 august sd fie gata Raportul de
evaluare”

S-a stabilit totodatd data urmdtoarei sedinfe §i invitarea tuturor partilor
interesate 1n data de 26 august 2025.

In data de 19.08.2025 s-a incheiat Actul aditional nr. 2 la Contractul de Servicii
nr. 2565/04.02.2025 — Servicii de evaluare bunuri aparfindnd Municipiului Ploiesti,



prin care acesta a fost suplimentat cu o pozitie, respectiv includerea Anexei 2 =
Serviciul Inventariere si Evident Bunuri, parte integrantd a contractului in cauza.~""

In data de 22.08.2025 a fost transmis in format electronic Ordin de incepere in
vederea evaludrii imobilului.

La data de 03.09.2025, doamna evaluator Ene Constanta a transmis Raportul
de Evaluare, potrivit Procesului Verbal inregistrat la Municipiul Ploiesti sub nr.
17982/03.09.2025, raport in urma céruia valoarea estimata de evaluator pentru acest
imobil este de 246.046,87 Euro, respectiv 1.248.072,75 lei, fard TVA.

2. Ca urmare a celor de mai sus, Comisia s-a intrunit in data de 09.09.2025,
notandu-se in Pocesul Verbal faptul ca “a luat act de Raportul de Evaluare intocmit
de Expert Tehnic Judiciar Ene Constanta, pentru imobilul ce face obiectul HCL nr.
362/28.07.2025 potrivit cdruia valoarea de piatd este 246.046,78 Euro fard TVA.”
Ca urmare s-a hotirat “transmiterea unei adrese cdtre proprietarul imobilului in
care se comunicd intentia de a se negocia de la suma de 210.000 Euro fard TVA §i
invitd proprietarul la o sedintd de negociere in data de vineri, 09.09.2025, ora 9,30.
Oferta comisiei este justificatd prin faptul cd presedintele comisiei, d-I Gheorghe
Sirbu, s-a deplasat in teren si a constatat faptul cd imobilul necesitd reparafii
capitale, nemaifiind reparatd de aproximativ 40 de ani”. Totodata Comisia a
solicitat prezentarea unui extras de carte funciard actualizat la zi pentru sedinta
stabilitd pentru data de 12.09.2025, ora 9,30.

Prin adresa nr. 14965/09.09.2025 s-a comunicat SC Terra Verde S.R.L.
propunerea Comisiei de negociere, incepand cu pretul de 210.000 Euro fird TVA si
totodati s-a lansat invitatia pentru o noud Intalnire in data de 12.09.2025.

3. in data de 12.09.2025 a avut loc gsedinta Comisiei de negociere in
prezenta domnului Primar al Municipiului Ploiesti, domnul Mihai Laurentiu
Politeanu, in calitate de invitat si cu participarea domnului Dragos Magirescu, in
calitate de reprezentant al S.C. TERRA VERDE S.R.L.

In urma discutiei purtate in cadrul sedintei s-a incheiat Proces Verbal din
12.09.2025, potrivit ciruia, avind 1n vedere cd proprietarul nu a fost de acord cu
prima propunere in valoare de 210.000 Euro, s-a “decis inaintarea unei oferte cdtre
Societatea Terra Verde S.R.L. in calitate de proprietar al imobilului in cuanum de
240.000 Euro fird TVA.” S-a stabilit o noud intélnire pentru data de 16.09.2025 si
totodata s-a hotirat si se efectueze comunicarea intre cele doua parti interesate prin
intermediul Directiei Gestiune Patrimoniu.

S-a inméanat domnului Dragos Mégirescu, in copie, Raportul de Evaluare al
imobilului intocmit in scopul acestei achizitiondri.



Prin adresa nr. 14965/12.09.2025 s-a inaintat citre SC Terra Verde S.R.L.
oferta de cumpdrare a imobilului cu suma de 240.000 Euro fard TVA i totodata s-a
lansat invitatia pentru o noud intélnire in data de 16.09.2025.

4. in data de 16.09.2025, potrivit Procesului Verbal incheiat in aceastd
dat3, in prezenta doamnei consilier juridic din cadrul Serviciul Juridic Contencios,
Contracte, Ioana Serbinov, ”Comisia a stabilit:

- Oferta Municipiului Ploiesti pentru achizifionarea imobilului este in
cuantum de 240.000 Euro fird TVA, (Valoare cu TVA de aprox. 290.400 Euro) fatd
de 246.046,78 Euro fird TVA, potrivit Raportului de Evaluare.

- Tranzactia are o valabilitate de 90 de zile de la data prezentei,

- Pénd la data incheierii Contractului de vanzare este necesar ca toate
sumele datorate vanzdtoarei de cdtre Clubul Sportiv Municipal sd fie achitate.

- Proiectul de Hotdrdre va fi adoptat in procedurd de urgentd.”

Ca atare, avand in vedere cele prezentate in prezentul Raport, se constata faptul
cd s-a acceptat oferta Comisiei de negociere in vederea achizitiondrii imobilului
situat in mun. Ploiesti, str. Mihai Eminescu, nr. 7-9, judetul Prahova, transmisa cétre
vanzitoarea S.C. Terra Verde S.R.L. la pretul de 240.000 Euro, fara TVA, Comisia
indeplinindu-si atributiile stabilite, urménd sa fie supus atentiei Consiliului Local un
proiect de Hotérare Corespunzator.

Comisia de Negociere, prin:

- D-1 Gheorghe Sirbu- Simion o ~— o
- D-1Florin Vasile Ionitd — -

- D-1 Sorin Marius Dan

- D-1 Mihai Cristian Neagu _i

- D-1 Valentin Niculcea
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RAPORT DE EVALUARE

Teren in suprafata totala de 687 mp, situat in Mun Ploiesti, str Mihai Eminescu, nr 7-9 ,Jud

Prahova si constructiei edificata pe acesta cu o suprafata construita la sol astfel C1 542

mp+eraj partial de 85 mp.

Proprietar: 'SC TERRAVERDE SRL
Client: SC TERRAVERDE SRL
Destinatar: PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI

Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI

Nr raport de evaluare Septembrie 2025
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CUPRINS

CAPITOLUL I: TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1.1dentificarea evaluatorului si competenta acestuia
1.2.1dentificarea clientului si a utilizatorilor desemnati
1.3.Utilizare desemnata

1.4 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii
1.5.Tipul valorii

1.6.Data evaluarii

1.7.Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii
1.8.Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea
1.9.Ipoteze si ipoteze speciale

1.10.Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
1.11.Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR

1.12.Descrierea raportului

CAPITOLUL Il : PREZENTAREA DATELOR
2.1.ldentificarea proprietatii imobiliare subiect. Déscrierea juridica
2.2 Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate
2.3.Date despie zona, oras, vecinatati si amplasare
2.4.Informatii despre amplasament
2.5.Descrierea constructiilor si a mijloacelor de fransport
2.6.Date privind impozitele si taxele
2.7.Istoric, incluzand vanzarile ariterioare si ofertele sau cotatiile curente
2.8.Concluziile analizei datelor relevante
2.9.Analiza celei mai bune utilizari

CAPITOLUL IIl : ANALIZA PIETEINIMOBILIARE
3.1.Piata imobiliara
3.2. Definirea pietei specifice .
3.3. Analiza ofertei competitive
3.4. Analiza cereri
3.5. Echilibrul pietei
3.6.Concluzii si tendinte privind piata proprietatii
CAPITOLUL IV: EVALUAREA
4.1.Abordarea prin piata
4.2.Abordarea prin ¢osturi
4.3 Abordare prin venit

CAPITOLUL V: ANALIZA REZULTATELOR Sl CONCLUZIA ASUPRA VALORII

5.1 Sinteza Rezultatelor
5.2. Concluzie asupra valorii

Bibliografie
Anexe
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CAPITOLUL 1 : TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
In cele ce urmeaza sunt prezentati respectivii termeni de referinta,asa cum au fost ei stabiliti prin
contractul sau comanda in baza carora s-a realizat evaluarea, pe parcursul procesului de

evaluare nu a aparut nici o circumstanta care sa impuna modificarea acestora.

1.1. Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

Evaluarea expusa in prezentul raport a fost efectuata de catre Constanta Ene si nu s-a primit

asistenta semnificativa din partea niciunei alte persoane, in afara celor identificate mai jos:

Evaluator - ENE CONSTANTA"
Sediu Social : Mun. Ploiesti, str. Boldescu, nr. 18, jud. Prahova

Reprezentant ffunctia . Ec. Ene Constanta
Nr. legitimatie + 12447 valabila pe anul 2025
Telefon :0722:29 34 29

E-mail :‘constanta_ene@yahoo.com

Evaluatorul a urmat cursulde pregatire pentru I'Evalt'.larea- Proprietatilor Imobiliare, cat si orele de
pregatire continua. Evaluatortl. detine “calificarea si competenta de a efectua prezenta
evaluare,aspect care poatefi verificat de partile interesate in Tabloul Asociatiei:
http://nou.ane\’?"ar.rolpagini/téb_loul-asociatiei

Certificarea evaluatorului

Subsemnatul certific in gunostinta de cauza si cu buna credinta ca:

1. Afirmatiile declérate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte.
Estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de catre evaluator ca fiind
adevarate si corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietatii, pe care am efectuat-
o la data de 26.08.2025.

2. Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative

mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale, impartiale si

nepartinitoare.
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3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare care face |

obiectul prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind partile:implicate

in prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.

4. Implicarea mea in aceasta misiune nu este conditionata de formularea sau prezentarea
unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii si |
legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.
5. Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport,
in concordanta cu Standardele de evaluare a bunurilor / ANEVAR 2025.

6. Posed cunostintele si experienta necesara indeplinirii misiunii in mod competent. Cu

exceptia persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o alta persoana nu mi-a acordat

asistenta profesionala in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

Responsabil lucrare,
Membru titular ANEVAR,

Ec. Constanta ENE,

Evaluator autorizat EPI
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Membru titular ANEVAR - Expert evaluator EPT
Legitimatie nr. 12447 .\

1.2. Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

In conformitate cu contractul/comanda si datele inregistrate in baza de date proprie a
Evaluatorului,prezentul  raport de Evaluarea se adreseaza exclusiv PRIMARIEI
MUNICIPIULUI PLOIEST! in calitate de Destinatar / Utilizator si contine informatii adecvate
doar necesitatilor dansei.

Evaluatorul nu v-a transmite copii ale prezentului Raport sau parti ale acestuia,niciunei terte
parti,daca aceasta nu a fost desmnata in scris ca posibil utilizator si nici nu poate fi facut
responsabil pentru eventuale prejudicii produse partilor in drept in cazul in care un tert ar detine
si utiliza o astfel de copie.Responasilitatea Evaluatorului este doar fata de utilizatorii desemnati

si nu poate fi extinsa fata de nicun tert.

1.3. Utilizarea desemnata

Evaluarea—s-a realizat pentru a exprima. 0 opinie asupra valorii de piata in vederea

tranzactionarii.

1.4. Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

In conformitate cu contractul/comanda si datele inregistrate in baza de date proprie a
Evaluatorului, prezenta evaluare se refera [a proprietatea imobiliara situata in Municipiul Ploiesti,

Str Mihai Emineseu, nr 7-9 \Judetul Prahova, alcatuita din:

Componenté Ca'réoteristici_ Mod detinere |Dreptul legal | Mod dobandire
Supr.m |[NC CF

Teren 687 mp (133611 133611 |In exclusivitate |In proprietate Extras de carte funciara
83562/28.05.2025

Cftr dare in plata
5686/23.12.2020

Constructia C1 [627 mp |133611- 133611 [In exclusivitate [in proprietate Extras de carte funciara
C1 83562/28.05.2025

Ctr dare in plata
5686/23.12.2020
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In scopul prezentei evaluari dreptul asupra proprietatii evaluate este considerat deplin, influenta

altor drepturi fiind identificata prin ipoteze speciale.

Descrierea detaliata (inclusiv cea juridica) a componentelor proprietatii evaluate se gaseste in
capitolele de prezentare a datelor.

Proprietatea imobiliara supusa evaluarii in prezentul raport de evaluare este alcatuita din : teren
intravilan curti constructii , cu suprafata de 687 mp si o constructie de tip sala de sport
C1 in suprafata construita la sol de 542 mp si etaj partial cu suprafata de 85 mp. Accesul
la etaj se face printro scara exterioara metalica.

Adresa proprietatii : Municipiul Ploiesti, Str Mihai Eminescu, nr 7-9, in apropierea spitalului

de Pediatrie Ploiesti in spatele fostului camin de nefamilisti al fostei unitati UPETROM SA.

Teren categoria de folosinta curti constructiiintravilan, cu o constructii pe el.
|dentificarea imobilului ce face obiectul evaluarii s-a tealizat pe baza documentelor si
informatiilor furnizate de catre proprietar, Se infiinteaza cartea funciara nr cerere

83562/28.05.2025 a imobiluiui cu NC 13361 1, 133611-C1 Ploiesti.

1.5. Tipul valorii

Luand in considerare scopul ‘prezentei evaluarijidentificat mai sus,evaluarea ar consta in
estimarea celui mai probabil pret caré s-ar obtine-intr-un schimb ipotetic pe o piata libera si
concurentiala; prin urmare tipul de valoare adecvat este “ Valoarea de piata “ definita astfel de
SEV 100-Cadrul geheral.

Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care un activ sau 0 datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de
cauza, prudent si.fara constrangere. (Standardele de evaluare a bunurilor, ANEVAR 2025)
Valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai buna
utilizare este utilizarea unui activ care i maximizeaza potentialul si care este posibila, permisa
legal si fezabila financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a activului
sau poate fi o alta utilizare. Aceasta este determinata de utilizarea pe care un participant de pe
piata ar intentiona sa o dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il

ofere.
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1.6. Data evaluarii

Data evaluarii este 01.09.2025, concluzia asupra valorii, recomandata ca opinie finala in acest
raport, a fost determinata in contextul conditiilor pietei imobiliare specifice din perioada
premergatoare acestei date. Cursul valutar la aceasta data este de 5.0725 LEl pentru 1
EURO. Data raportului este 01.09.2025.

Aceasta valoare, de regula, datorita volatilitatii conditiilor de piata, are valabilitate limitata la data
evaluarii si nu v-a putea fi atinsa in cazul unei eventuale incapacitati de plata viitoare,cand atat
conditiile pietei cat si situatile de vanzare ar putea diferi fata de acest moment. Deasemenea
raportul de evaluare este valabil in conditile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale; daca aceste conditii se vor madifica,concluziile acestui raport isi pot pierde

valabilitatea.
Concluzia asupra valorii,recomandata ca opinie finala in acest raport, se aplica intregii

proprietati si orice divizare sau distribuire a valerii pe interese fractionate, va invalida valoarea
estimate, daca o astfel de distribuire nu a fost prevazuta explicitin raport.

Conform nivelului de incredere al Evaluatoruluijin precizia rezultatelor,expresia numerica a
indicatiei finale asupra valorii de piata a fost rotunjita la suta de EURO intreaga.Suplimentar s-a
facut si conversia valorii in LEL la cursul valabil la data evaluarii prezentat mai sus,rezultatul
fiind rotunjit deasemeni la suta de LE! intreaga. Valabilitatea formularii valorii in cele doua
monede, precum si echilibrul intre'acestea, sunt valabile la momentul exprimarii opiniei, evolutia

ulterioara a valorii piitand fi diferita‘in cele doua monede.

1.7. Documentarea necesara pentru efectuarea lucrarii

Specificatie Actiuni indeplinite Limitari

Primirea si asumarea temei Am primit extras de carte funciara, contract -

de dare in plata

Inspectia proprietatii am avut acces la propietate, inspectia fiind -
facilitata de catre un reprezentant al
Primariei Municipiului Ploiesti , in data de

26.08.2025
Colectarea datelor despre am avut acces la toate datele relevante -
localitate,zona, vecinatate
Analize judecati si calcule am avut acces la toate datele relevante -
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3} ENE CON STAN TA]

Datele necesare pentru evaluarea proprietatii imobiliare sunt date despre aria dé\pmﬁ; “gte
despre proprietatea subiect si date despre proprietatile comparabile.

Datele despre aria de piata au fost colectate la nivel de vecinatate, aceasta fiind apreciata ca
adecvata de catre evaluator.

Datele despre proprietatea imobiliara subiect includ, fara a se limita la acestea: informatii despre
constructii, terenuri, caracteristici fizice, date despre venituri si cheltuieli, istoricul proprietatii
imobiliare subiect si al utilizarii acesteia si alte informatii considerate a fi relevante de catre
participantii la piata.

Datele despre proprietatile imobiliare comparabile includ, fara a se limita la acestea: informatii
despre proprietati imobiliare comparabile vandute sau inchiriate ori oferite spre vanzare sau
inchiriere, informatii despre costuri de construire; tipuri de constructii, materiale de constructii,
deprecieri, venituri, cheltuieli, informatii privind ratele de capitalizare si de actualizare, grade de
neocupare pe piata specifica.

Aceste date reprezinta o baza si pentru analiza celei mai bune utilizari, precum si pentru

explicarearezultatelor evaluarii si formularea concluziei asupra valorii.

1.8. Natura si sursa informatiilor,pe care se bazeaza evaluarea

A. Informatii primite de la client. Respensabilitatea pentru aceste informatii revine integral

Clientului.

Informatii certe:

« Elemente si daté deidentificare a propietatil evaluate —adresa delimitare fizica pe teren

e Datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietatii evaluate — relevee vizate
spre neschimbare;extras de carte funciara, certificate de urbanism pentru informare, plan de
amplasament si delimitéare imobil; suprafetele au fost preluate din respectivele documente

e lIstoricul proprietatii

e Scopul evaluarii

Informatii pe care se bazeaza concluzia asupra valorii:

e Elemente de venituri si cheltuieli aferente imobilului evaluat

e Gradul de utilizare si modul de exploatare a constructiilor

o Date referitoare la costuri de investitie ( realizate sau necesare )

Aceste informatii au fost asumate de Evaluator in urma compararii cu cele rezultate din

cercetarea pietei, pentru diferentele majore constatate, au fost aplicate ajustari.
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I B. Informatii colectate de Evaluator

e datele descriptive referitoare la proprietatea evaluate WG

° informatii despre vecinatatea proprietatii evaluate,despre zona si localitate

e date privind piata imobiliara locala, incluzand elemente deja existente in baza de date a
evaluatorului actualizate cu informatii de la participanti pe piata specifica si din mass media de
specialitate

e date specifice din manuale si cataloage de costuri

e date despre cuantum-uri/marje de venituri cheltuieli, din baza de date, publicatii si internet

e date despre preturi,chirii, neocupare si rate de capitalizare,publicate de principalii analisti

de piata recunoscuti, alte analize si opinii publicate

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la
dispozitie,existand posibilitatea existentei si a alfor documente si informatii de care Evaluatorul
nu avea cunostinta. Evaluatorul a obtinut informatii, opinii,estimari din surse considerate a fi

corecte dar nu se asuma nici o responsabilitate in cazut.in care acestea s-ar dovedi a fi

incorecte.

1.9. Ipoteze si ipoteze speciale

® Ipoteze La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce

urmeaza. Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii,
precum si cu celelalte aprecieri.din acest raport.

o Evaluatorul a examinat planuri anexate actelor de proprietate in baza carora este detinut in
proprietate imobilul si a identificat proprietatea impreuna cu proprietarul; locatia indicata si
limitele proprietatii indicate de proprietar se considera a fi corecte. Evaluatorul nu are calificarea
necesara pentru a masura si garanta ca locatia si limitele proprietatii, asa cum au fost ele
indicate de propiietar si descrise in raport, corespund cu documentele de proprietate. Acest
raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii identificata si descrisa in raport, in
ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele de proprietate.

e  Orice neconcordanta intre proprietatea identificata si cea din documentele de proprietate
invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si proprietatea atestata de documentele de

proprietate, dar poate valida valoarea estimata pentru proprietatea identificata in raport.
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o Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, jurldlce si pohtice de Ia‘
data intocmirii sale. Daca aceste conditii de vor modifica, concluziile acestui raport.isi pot Iplerde 4
valabilitatea;

° Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau
sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

e Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza
exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre proprietari si au fost prezentate fara a
se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat
valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute de evaluator, privitoare la descrierea
legala a proprietatii, nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti, evaluatorul nu are
competenta in acest domeniu;

° Se presupune o detinere responsabila si un management competent al proprietatii;

° Planul de incadrare in zona si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar
pentru a ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietatii;

° Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul ca proprietatea ar fi traversata de
retele magistrale de utilitati sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia; in
urma inspectiei pe teren, nu au fost descoperite indicii care sa arate 0 astfel de restrictie;
evaluatorul nu a facut nicio investigatie suplimentara pentru a descoperi aceste restrictii si nici
nu are abilitatea de a intocmi eventuale studii care sa certifice daca proprietatea este afectata
de o astfel de restrictie sau nu;

. Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de
zonare, urbanism, meditrsi utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o neconformitate,
descrisa si luata in considerare in prezentul raport;

o Nu s-a realizat o-analiza structurala a cladirii, nici nu s-au inspectat acele parti care sunt
acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnica

precizata, conform. infarmatiilor primite de la proprietar. Evaluatorul nu-si poate exprima opinia
asupra starii tehnice a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida
integritatea structurii sau sistemului cladirii;

° Ca parte a procesului de evaluare, evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a
proprietatii si nu s-a intentionat a se scoate in evidenta defecte sau deteriorari ale constructiei
sau instalatiilor altele decat cele care sunt, prin executie, aparente;

° Evaluatorul nu a realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei

contaminantilor. Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii,
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solului sau structurii care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabtlltate '
pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le desc@pwen

° Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de\ evaluare au
fost rezonabile, considerand datele care sunt disponibile |la data evaluarii; 4
e  Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut
la dispozitie, fara sa excluda posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care
evaluatorul nu avea cunostinta;

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

J Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii genérate de elemente ascunse sau
vecinatati care sa afecteze proprietatea evaluata;

e  Opinia evaluatorului este cu referire la proprictate asa cum reiese din documentele si
titlurile de proprietate puse la dispozitie de proprietari/utilizatoeri, fiind limitata exclusiv la acestea;
° Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
valorii perinterese fractionate va invalida valoarea estimata;

e Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza sa fie
platita integral in ipoteza unei tranzactii faraa lua in calcul conditii de plata deosebite (rate,
leasing);

. Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre
proprietar, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Valorile
estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport.

e Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cand are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare a pietei imobiliare specifice si scopul

prezentului raport. Daca acestea se modifica semnificativ in viitor, evaluatorul nu este

responsabil decatin limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

e |poteze speciale

o Estimarea valorii de piata a subiectului evaluarii in utilizarea si exploatarea Iui asa cum sunt
indicate de catre solicitant,se bazeaza pe ipoteza speciala,ca aceasta utilizare este fizic
posibila, permisa legal si fezabila financiar si daca o eventuala solutie de dezmembrare sau
o alta restrictie legala impiedica buna exploatare a proprietatii, independent,atunci valoarea de

piata opinata in prezentul raport de evaluare va trebui reanalizata.
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1.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul scris prealabil al evaluatorului.
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientilor/ destinatarilor. Nu se accepta nici o responsabilitate daca este transmis unei alte
persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nicio circumstanta.

Nota: Clientul Primaria Ploiesti poate difuza/publica, lucrarea, in scopul realizarii

obiectului pentru care a fost contractat serviciul de evaluare.

1.11. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR

Toate demersurile evaluatorului de |a primirea si stabilirea termenilor de referinta pana la
redactarea raportului de evaluare,au fost in spiritul si cu respectarea prevederilor din
“Standaredele de Evaluare A Bunurilor 2025”, astfel:

e Definitiile si conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din SEV 100 - IVS
Cadrul general ( IVS-Cadrul general)

° Misiune de evaluare a fost definita in conformitate cu prevederile SEV 101 — Termenii de
referinta ai evaluarii (IVS 101) si condusa in acord cu prevederile SEV 102 -
Implementarea - (IVS 102)

° Prezentul raport de-evaluare este intocmit cu respectarea cerintelor SEV 103 - Raportare
(IVS 103)

e  Obiectul raportului de evaluare fiind o proprietate imobiliara,procesul de evaluare a tinut
cont si de prevederile SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230) si GEV
630 — Evaluarea bunurilor imobile

Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaluarii,nu a fost necesare abaterea de la

niciunul din standardele respective.

1.12. Descrierea raportului

In scopul conformarii cu cerinta din SEV 103, de a prezenta abordarea in evaluare si

rationamentul aplicat, gradul de detaliere al prezentului raport este unul ridicat. Se vor
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furniza suficiente informatii pentru a permite utilizatorilor sa inteleaga natura evaluarii si factorn

principali care influenteaza valorile. Se vor evita informatiile care nu permit utilizatorilor sa

inteleaga natura activului sau care ascund factorii principali care influenteaza valoarea. o |

CAPITOLUL 2 : PREZENTAREA DATELOR

2.1.1dentificarea proprietatii imobiliare subiect

Proprietatea evaluata este situata in Mun Ploiesti, Str Mihai Eminescu, nr 7-9, judetul

Prahova. Aceasta adresa poate fi |dent|f|cata pe baza urmatoarelor repere :
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Proprietatea imobiliara supusa evaluarii in prezentul raport de evaluare este alcatuita din : teren
intravilan curti constructii , cu suprafata de 687 mp si o constructie C1 (sala de sport ) in
suprafata construita la sol de 542 mp si etaj partial cu sc de 85 mp. Accesul la etaj se face
printro scara exterioara metalica.

Adresa proprietatii - Municipiul Ploiesti, Str Mihai Eminescu, nr 7-9, in apropierea spitalului
de Pediatrie Ploiesti.

Teren categoria de folosinta curti constructii, intravilan, cu o constructie pe el.
Page 15 of 81
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Documente disponibile:
- Extras de carte funciara

- Contract de dare in plata

Date privind documentatia cadastrala
Suprafete inregistrate in documentatia cadastrala:

-TEREN:
-St= 687 mp
-Sc sala de sport C1 suprafata construita la sol = 542 mp, SC etaj= 85> mp

Regimul Juridic

Imobilul (NC 133611 format din teren in suprafat de 687 mp, constructia C1 avand destinatia de
sala de sport cu Sc la sol =542 mp, Sc etaj = 85 mp) se afla situat in intravilanul municipiului
Ploiesti , fiind proprietatea SC TERRAVERDE SRL, inchiriat Clubului Sportiv Scolar, administrat
de Primaria Ploiesti, Conf Extrasului de Carte funciara 83562/28.05.2025.

Regimul Economic

Conform ECF, terenul are categoria de folosinta_intravilan curti constructii iar constructia este

de tip administrativ sociala culturala.
-Regimul fiscal este reglémentat de Legea nr 227/2015-Cod fiscal, cu modificarile si completarile

ulterioare

Regimul Tehnic

Terenul cu suprafata de 687 mp are access dintr-un gang /alee in spatele str Mihai Eminescu,

parcela construibila - edilitare energie electrica, apa si gaze naturale existente pe teren.

Nr crt Specificatie Nr cadastrat Suprafata -mp- Categoria de Folosinta
1 Teren intravilan 133611 687 |Curti constructii
2 Constructie C1 133611 - CHt 627

Inscrisurile in baza carora au fost identificate drepturile asupra proprietatii evaluate sunt:

Specificatie Nr si data Disponibilinedi | Oservatii
sponibil ptr
evaluator
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Extras de carte | 83562/28.05.2025 Disponibil Nu

funciara cazul

Contract de dare in 5686/23.12.2020 Disponibil Nu
cazul

plata

Pentru documentele care nu au fost puse la dispozitia evaluatorului, se presupuné ca ele exista

iar informatiile continute in acestea sunt conforme cu instructiunile evaluarii si coerente cu

datele colectate de evaluator,utilizate in procesul evaluarii.

Evaluarea s-a facut tinand cont de suprafetele mentionate in documentatia anexata.

2.2 ldentificarea eventualélor bunuri mobile evaluate

Nu este cazul.

2.3. Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare
Ploiesti este municipiul de resedinta al judetuluic Prahova, Muntenia, Romania.l¥ Este situat la
60 km nord de Bucuresti, pe coordonatele de 26°1'48" longitudine estica Si

44°56'24" latitudine nordica i are 0 suprafatd. de aproape 60 km2. Este inconjurat de
comunele Blejoi (la nord), Targsoru Vechi (la vest), Barcahesti, Brazi (la sud) si Bucov (la est).

Orasul a crescut incepand cu secolul al- XVll-lea, pe o mosie cumparata de Mihai Viteazul de
la mosnenii ce o} stapaneau, luénd - . treptat locul vechilor targuri
muntenesti Targsor, Gherghita $i Bucov ca centru regional al zonei, evolutia sa fiind accelerata
de industrializare in specﬁllldupi ce a Theeput exploatarea masiva a zacamintelor de petrol din
zona si in oras au aparutmari facilif‘é‘ti de rafinare, ceea ce i-a adus porecia de ,capitala aurului
negru”. in continuare, activitatea 'sa economica este bazata pe prelucrarea petrolului, orasul
avand patru mari rafindrii, dar si alte industrii legate de aceastd ramura (constructii de masini,
echipamente electrice, .intretinere).Municipiul Ploiesti se géseste in apropierea regiunii viticole
Dealu Mare-ValeaCalugareasca si are acces direct la Valea Prahovei, cea mai importantd zona
de turism alpin din Romania. Ploiestiul este un important nod de transport, situandu-se pe

drumurile care leaga capitala Bucuresti de Transilvania si Moldova.

Zona de amplasare
Proprietatea imobiliara analizata este amplasata in Municipiul Ploiesti, Str Mihai Eminescu,

nr 7-9 , Judetul Prahova

Cartierul este unul linistit. Zona este preponderent rezidentiala .
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e se realizeaza din drum asfaltat pe o alee numai pietonala .

| Accesul la proprietat

Strada la care acces proprietatea nu este sistematizata superior, utilitatile aferente existente

pe amplasamente sunt cele uzuale necesare: apa, energie electrica, canalizare, gaz

metan.

Vecinatati imediate:

proprietati rezidentiale (tip vile si case cu terenuri curti) unitati scolare
proprietati industriale/comerciale ( diverse afaceri din zona)

proprietati guvernamentale : Primaria, spital, scoli,gara de sud

unitati comerciale : piete, magazine
unitati de invatamant : da
unitati bancare : da

2.4. Informatii despre amplasament

Descrierea terenului aferent proprietatii:
Terenul este situat in orasul Ploiesti, racordat la toate utilitatile tehnico-edilitare ale zonei: apa,

energie electrica, canalizare, gaze si -canalizare. Terenul are un aspect ingrijit, amplasat in

apropierea Spitalului de Pediatrie Ploiesti, accesul la proprietate se realizeaza direct din drum
local asfaltat, strada la_care aré acces proprietatea nu este sistematizata, utilitatile
aferenteexistente pe amplasamente sunt cele uzuale necesare: apa, energie electrica, internet,
canalizare, gaz metan. Vecinatati imediate imobile rezidentiale cu regim de inaltime P si P+E.
Din informatiile culese rezulta ca nu exista probleme deosebite de mediu si nu au fost
semnalati factori poluanti ai solului si subsolului care ar putea afecta valoarea estimata,
nu exista risc de instabilitate si de inundare.

Inspectia imobilului'a fost realizata in data de 26.08.2025 in prezenta unui reprezentant al
proprietarului, cand au fost efectuate si fotografiile anexate prezentului raport de evaluare.
Identificarea imobilului ce face obiectul evaluarii s-a realizat pe baza documentelor si
informatiilor furnizate de catre proprietar.

Adresa proprietatii : Mun Ploiesti, Str Mihai Eminescu, nr 7-9, jud. Prahova si are

urmatoarele caracteristici :
e are acces direct la calea de transport principala pe aliniamentul principal al acesteia
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Accesul la proprietate se realizeaza din drum asfaltat pe o alee numai pietonala .

Strada la care acces proprietatea nu este sistematizata superior, utilitatile aferente existente

pe amplasamente sunt cele uzuale necesare: apa, energie electrica, canalizare, gaz

metan.

Vecinatati imediate:

proprietati rezidentiale (tip vile si case cu terenuri curti) unitati scolare
proprietati industriale/comerciale ( diverse afaceri din zona)

proprietati guvernamentale : Primaria, spital, scoli,gara de sud

unitati comerciale : piete, magazine

unitati de invatamant : da

unitati bancare : da

2.4. Informatii despre amplasament

Descrierea terenului aferent proprietatii:

Terenul este situat in orasul Ploiesti;, racordat la toate utilitatile tehnico-edilitare ale zonei: apa,
energie electrica, canalizare, gaze si canalizare.Terenul are un aspect ingrijit, amplasat in
apropierea Spitalului de Pediatrie Ploiesti, accesul |a proprietate se realizeaza direct din drum
local asfaltat, strada a._care are acces proprietatea nu este sistematizata, utilitatile
aferenteexistente pe amplasamente sunt cele uzuale necesare: apa, energie electrica, internet,
canalizare, gaz metan. Vecinatati imediate imobile rezidentiale cu regim de inaltime P si P+E.
Din informatiile culese rezulta ca nu exista probleme deosebite de mediu si nu au fost
semnalati factori poluanti ai solului si subsolului care ar putea afecta valoarea estimata,
nu exista risc de instabilitate si de inundare.

Inspectia imobiluluia fost realizata in data de 26.08.2025 in prezenta unui reprezentant al

pro_prietarulvui, cand au fost efectuate si fotografiile anexate prezentului raport de evaluare.

Identificarea imobilului ce face obiectul evaluarii s-a realizat pe baza documentelor si

informatiilor furnizate de catre proprietar.
Adresa proprietati : Mun Ploiesti, Str Mihai Eminescu, nr 7-9, jud. Prahova si are

urmatoarele caracteristici :

e are acces direct la calea de transport principala pe aliniamentul principal al acesteia
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e Bransamente la utilitati: apa, energie electrica, gaze si canalizare
° Suprafata adecvata utilizarii curente- curti constructii 687 mp

° Forma regulata

° Raportul laturilor adecvat

e  Topografie plana

° Conditii de fundare normale

2 5. Descrierea constructiilor si a mijloacelor de transport

Proprietatea este in posesia SC TERRAVERDE SRL care o are inchiriata la Clubul Sportiv
Scolar ce se afla sub administrarea UAT Ploiesi. Pe teren se afla o constructie (sala de sport)
C1, proprietatea SC TERRAVERDRE SRL, cu regim de inaltime P+1Ep partial cu functionalitate
de dormitoare si grupuri sanitare, Sc la sol =542 mp Sc etaj 85 mp, Accesul la etaj se face
printro scara exterioara metalica.

Anul construirii este 1983, cladire construita de Upetrom, infrastructura (fundatii) din beton,
constructie zidarie cca 1 m de jos in sus , constructie metalica cu tamplarie de fier restul pana la
acoperis; incalzire cu tub de caldura pe gaz la  parter,pardoseli din ciment acoperit cu dale
plastic la parter, la etaj zidarie si tamplarie pvc , acoperis ferme metalice contravantului ,
invelitoare tabla zincata cutata , pardoseli din gresie in camere/dormitoaresi bai, tencuiel
simple. Instalatiile electrice: iluminat incandescent, prize pentru curent; apa si canalizare: apa
din reteaua locala, canalizare din reteaua publica; incalzire la etaj cu CT pe gaz.

Starea fizica generala a imobilelor este una buna.

Localitatea beneficiaza de infrastructura de transport local.

2.6. Date privind impozitele Si taxele

Pentru proprietatea evaluata nu exista avantaje si nici dezavantaje provenind dintr o impozitare
diferita fata de alte proprietati similare din aria ei de piata.
Conform proprietarului nu exista restante privind plata impozitelor si taxelor aferente imobilului

subiect.
Nu au fost prezentate documente doveditoare evaluatorului.

Page 19 of 81

Page



CONSTAN

smbru titular ANEVAR - Expert eval
l;,ggitim atie nr. 12447

2.7. Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Pentru proprietatea evaluata nu exista avantaje si nici dezavantaje provenind dintr o impozitare

diferita fata de alte proprietati similare din aria ei de piata.
Conform proprietarului nu exista restante privind plata impozitelor si taxelor aferente imobilului

subiect.
Nu au fost prezentate documente doveditoare evaluatorului.

2.8. Concluziile analizei datelor relevante

Analiza datelor prezentate in capitolele de mai sus evidentiaza urmatoarele:

Avantaje Dezavantaje Infuenta
nesemnificativa

_|+-deplin.clar si fara echivoc definitiv ot nu este cazul

asupra valorii de piata

Avantaje Dezavantaje Infuenta

—" N ey
ocalitate est‘e un acunoscuta nesemnificativa
densitate mare a populatiei . nu este cazul . .

. o - asupra valorii de piata
veniturile.  populatiei  peste

somaj redus
-gconorriie locala puternica
dezvoltare industriala si

Carcteristicile localitatii

comerciala semnificativa
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Dezavantaje Infuenta semmflca‘twa 9
Avantaje asupra valorii de piata
-zona cu notorietate buna in cadrul nu este cazul
focalitatii

- zona adecvata utilizarilor de tipul
proprietatii evaluate

- caracteristici favorabile ale populatiei
arondate

-zona cu “concurenta” redusa pe
utilizari  similar cu  proprietatea
evaluate

-vecinatate coerenta cu utilizarea
existenta

-aspect favorabil al proprietatilor |

invecinte

Caracteristicile zonei si vecinatatii

' Dezavantaje Infuenta semnificativa

Avantaje | asupra valorii de piata

? ;suprafata adecvata utilizarii eurente
-forma favorabila

--raportul laturilor adecvat

- are acces direct la cale de transport |
principala )
deschidere [a-drum adecvata

topografia adecvata

;
s
:
:
$
:

Modul in care avantajele,dezavantajele si influentele descrise mai sus isi combina efectele, fac
din proprietatea evaluata una competitiva in piata sa si daca ar fi sa alcatuim un “clasament’

virtul,ea ar ocupa un loc in zona medie a acestuia.

2.9. Analiza celei mai bune utilizari

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii subiect din
diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru

necesare procesului de evaluare.
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| Cea mai buna utlllzare este definita ca fiind utilizarea probabila rezonabila si legala a unui teren -

—— i ol

liber sau a unei proprietati construite, care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila

financiar si care determina cea mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare este analizata in urmatoarele situatii:

° Cea mai buna utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber

° Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita

In plus fata de a fi probabil rezonabila, CMBU atat a terenului ca fiind liber, cat si a proprietatii ca

fiind construita, trebuie sa indeplineasca patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sa fie:

° Permisa legal
° Fizic posibila
° Fezabila financiar

e  Maxim productiva (sa conduca la cea maiimare valoare a terenului considerat liber sau a

proprietatii construite)

Cea mal buna utilizare a unei proprietati este determinata dupa aplicarea celor patru criterii si

dupa eliminarea diferitelor utilizari-alternative. Utilizarea ramasa, care indeplineste toate cele 4 |

criterii, este cea mai buna utilizare.

Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului cosiderat liber, am cules de pe piata

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber l
informatii referitoare la terenuri libere amplasate in Municipiul Ploiesti. |

Pe baza analizei de piata &fectuate, am studiat utilizarile considerate probabile si rezonabile pe

baza conformitii'cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizari a terenului considerat liber,

dimensiuni).
In vederea stabilirii celei mai bune utilizari, am analizat utilizarile posibile ale proprietatii, dupa

I
tinand cont in acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (forma si l
cum urmeaza:

|
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Utilizare analizata Criterii CMBU ;

Permisa legal |Posibila fizic Fezabila financiar [Maximum productiva-~|

Industrial nu nu nu nu

\dministrativ/social/Comercial Da Da Da Da

Rezidential nu nu nu nu

Utilizarea rezidentiala este permisa legal si posibil fizic,avand in vederea ca in jur sunt doar

case de locuit.
Utilizarea rezidentiala este maxim productiva si fezabila financiar datorita faptului ca nu ar

fi necesare costuri de reconversie substantiale pentru a indeplini acest criteriu.
Conform datelor prezentate in tabelul de mai sus , se observa ca edificarea unei cladiri de locuit,

in conformitate cu restrictiile urbanistice ale zonei indeplineste criteriile posibilitatii fizice, al

permisibilitatii legale si respectiv cel al fezabilitatii financiare si poate satisface criteriul maximei

productivitati.
In aceasta ordine de idei, luand in considerare faptul ca prezentele constructii a fost edificate

relativ reéGent, am considerat ca fiind constructiiideale pentru amplasamentul studiat.
Astfel, cea mai buna utilizare .a terenului considerat liber este cea actuala curti

constructii.

Cea mai buna utilizare a proprietatii considerata construita

Cea mai buna utilizare alproptietatii ¢a fiind construita reprezinta utilizarea pe care trebuie sa o

aiba o consteuctie: prin prisma tipului constructiei existente pe teren si a utilizarii ideale a

terenului considerat liber identificate in subcapitolul aferent.

Am analizat utilizarile posibile ale acesteai proprietati, pentru a identifica cea mai buna utilizare,

dupa cum urmeaza:
Utilizari probabile in mod rezonabil
In cadrul analizei de piata au fost observate terenurile construite si terenurile libere din

zona mediana a municipiului Ploiesti .

Concluziile care se retin sunt urmatoarele:
e terenurile construite din zona nu sunt ocupate de locuinte individuale sau colective

si constructii comerciale
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e in zona sunt destul de putine terenuri libere pe care pot fi edn“cate constructji -

rezidentiale sau comerciale
e in zona s-au identificat mai multe oferte de terenuri libere, de dimensiuni
comparabile pentru constructii de acest tip.
e tinand seama de aceste considerente, in cazul proprietatii evaluate - teren,
utilizarea probabila este pentru edificarea de constructie casa de locuit.

Testul de permisivitate legala

Prima etapa in analiza celeiimai bune utilizari a proprietatii imobiliare ca fiind construita a fost
reprezentata de testul permisibilitatii legale. Prin acest test se determina daca proprietatea
imobiliara in cauza respecta reglementarile legale existente si modalitatea in care respectarea
sau nerespectarea normelor legale afecteaza valoarea proprietatii imobiliare.

Rezultatele acestui test sunt implicite, adica utilizarea existente este permisa legal pentru ca
respecta toate normele, reglementarile si restgiptiile_analiz_ate. In aceasta situatie, se poate
concluzioma ca utilizarea existenta este permisa legal si nicio alta utilizare alternativa nu este
permisa legal.

Pentru a verifica daca utilizarile mentionate:mai sus sunt permise legal, am analizat situatia
din teren respectiv cea din .acte si ‘am. constatat ca: in conformitate cu ECF nr
83562/28.05.2025 si cu datele din teren exim o0 constructie edificata pe acest
amplasament,ceace conduae_ la. concluzia ca . este permisa aceasta constructie.Testul
permisivitatii legale fiind indeplinit.

Testul pentru,posibilitatea fizica

La fel ca in aplicarea testului permisibilitatii legale, rezultatele testului privind posibilitatea fizica
sunt implicite, adica utilizarea existenta este in mod evident posibila fizic. Mai mult, avand in
vedere caracteristicile constructiilor subiect, nu este necesar sa se ia in considerare modificari
fizice semnificative din cauza conditiei, utilitatii functionale si intretinerii aferente constructiilor.
Se poate concluziona ca utilizarea existenta trebuie continuata deoarece intruneste conditiile
testului posibilitatii fizice.

Terenul beneficiaza deutilitatile din zona si este normal de fundare.

Drept urmare, apreciez ca dezvoltarile actuale sunt fizic posibile, legal permise si nu

se identifica alte constrangeri in acest sens.
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Testul fezabilitatii financiare
Testul fezabilitatii financiare a proprietatii imobiliare ca fiind construita, a fost aplicat a\{and la baza

informatiile obtinute furnizate de studiul de vandabilitate, referitoare la cererea pletel pentmx 1
proprietatea imobiliara in cauza, in starea curenta a acesteia.

Avand in vedere si rezultatele obtinute in aplicarea abordarilor in evaluare considerate adecvate
pentru proprietatea subiect care indica faptul ca valoarea proprietatii imobiliare considerata ca
fiind construita depaseste valoarea terenului considerat ca fiind liber, putem concluziona fara
rezerve ca este fezabila financiar proprietatea rezidentiala putand fi considerata maxim
productiva in conditiile actuale de reglementare urbanistica.
In zona sunt edificate ( sala box) constructii de acest tip si terenul beneficiaza de utilitatile
zonei.
Ca urmare, activitatea pietei indica faptul ca utilizarea existenta este fezabila financiar.
O astfel de utilizare poate fi realizata imediat si se poate mentine pe termen lung.
Testul valorii maxime

Dupa analizarea permisibilitatii legale, a posibilitatii fizice si a fezabilitatii financiare, am

analizat propriétatea din perspectiva maximei productivitati.

Deoarece exista mai multe utilizari permise legal, fizic posibile, fezabile financiar,
evaluatorul estimeaza ca utilizarea pentru constructii pentru activitati
administrativ social culturale este cea caré conduce la o valoare maxima a
proprietatii imobiliare si aceasta este cea maibuna utilizare.

Proprietatea fiind maxim\praductiva (conduce la- cea mai mare valoare a terenului

considerat liber si ’propriétatii considerata construita).
Concluzia ca.utilizarea existenta este maxim productiva este sustinuta de natura zonei,
existand cerere pentrihacest tip de proprietati din partea uner participanti pe piata.

Schematic situatia se prezinta astfel:
Utilizare analizata Criterii CMBU

Permisa legal Posibila fizic Fezabila financiar Maximum producti

Industrial Nu,in zona nu sunt proprietati | Nu, desi sunt toate utilitatile Nu Potential scazut datorita Nu
industriale in zona, amplasarii(rezidential),in zona nu exists
cerere ptr proprietati

industriale/comerciale

Comercial da,in zona sunt proprietati Da, are toate utilitatile da, Potential nu este ridicat datorita
comerciale in zona, amplasarii,in zona exista cerere ptr asti
de proprietati

Rezidential nu,in zona analizata sunt Nu desi are toate utilitatile Nu, nuare potential rezidential, desi i nu
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Concluziile analizei celei mai bune utilizari sunt urmatoarele :

° Proprietatea evaluata face parte dintr o zona preponderent rezidentiala, in zona
regasindu-se in proxima vecinatate a acestui amplasament case de locuit si spatii
comerciale si administrative. Astfel putem afirma ca amplasamentul analizat se afla in
cea mai buna CMBU a sa, respectiv proprietate administrativ culturala sociala.
utilizarea poate fi realizata imediat si se poate mentine pe termen lung,
cumparatorul cel mai probabil poate fi si utilizatorul final
dezvoltarea ideala este o cladire cu, cu destinatia administrativ culturala sociala.
Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita este caracteristica utilizarii care
trebuie sa fie realizata de o proprietate prin prisma constructiilor existente si a celor
ideale descrise in concluzia analizei asupra celei,mai bune utilizari a terenului ca fiind
liber.

Avand in vedere concluzia documentata si-sustinuta in capitolul anterior cea mai buna
utilizare a proprietatii considerata ca fiind construita este continuarea utilizarii existente.
In acest caz, s-a pus un.accent mai mic asupra analizei cheltuielilor sau ratele de
rentabilitate pentru utilizarile alternative, atentia fiind orientata catre teste care sprijina

concluzia asupra celeimai bune utilizari.

Avand in vedere cele de 'mai sus, consideram.-ca terenul este deja construit conform

celei maibune utilizari a acestuia.

Ca urmare, cea maibuna utilizare a terenului considerat ca fiind liber este cea actuala,
de teren cu.destinatie intravilan curti constructii, iar cea mai buna utilizare a
proprietatii considerata construita este cea administrativ culturala sociala.

Aceasta: utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume: este fizic

posibila, permisa legal, fezabila financiar si maxim productiva.

CAPITOLUL 3 : ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

3.1. Piata imobiliara
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Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact m scopul de g &

a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprletate 2

contra unor bunuri, cum sunt banii. O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele
imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor.

Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza
este relativ mic; proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de
cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilirea veniturilor, schimbarea
nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si influentate de tipul de finantare oferit,
volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc.

In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu numerar, jiar daca nu exista conditii
favorabile de finantare, tranzactia este periclitata, spre deosebire de pietele eficiente, piata
imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de reglementarile guvernamentale si
locale.

Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct
este teoretie sitareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice brusc,
fiind posibil astfel ca de multe ori.sa existe supraoferte sau exces de cerere si nu echilibru,
cumparatorii si vanzatorii nu sant intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumparare
nu au loc in mod frecvent.

Din cauza tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat.
Sunt importante metivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt
afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata, pe
de o parte, si tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creat
tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale).
Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta
fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietatii.

Piata imobiliara este una dintre cele mai dinamice piete, cunoscand permanent fluctuatii, dar,
cu toate acestea, trece printr-o perioada de stagnare. Interesul fata de aceasta piata este
determinat de o noua legislatie in domeniu, de competitia bancilor in ceea ce priveste creditele

ipotecare, de investitiile imobiliare ale intreprinzatorilor straini.
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7Piata terenurilor si respectiv a proprietatilor imobiliare din Roménia ramane atractivi--:?," /

pentru investitori, in ciuda situatiei generate de criza sanitard, arati rezultatele unui nou

sondaj realizat de Colliers International.

Tn jur de trei sferturi dintre investitorii activi intervievati spun ca au finalizat sau se asteapta sa
inchida pana la sfarsitul anului o tranzactie. Interesul investitorilor ramane semnificativ in ciuda
incertitudinilor legate de redresarea economic, in contextul evolutiei pandemiei de coronavirus.
Aproape 60% dintre cei care au participat la sondaj au declarat ca au luat decizia de a merge
mai departe cu toate tranzactiile pe care le aveau deja in sau méacar cu o parte dintre acestea.
Totodata, 19% dintre respondenti sustin chiar c& au cutat diverse oportunitéti pentru a initia noi

tranzactii in cursul ultimelor luni.

3.2. Definirea pietei specifice

In cadrul proprietatii evaluate,pentru identificarea pietei sale.imobiliare specifice, s-au investigat o
serie de factori incepand cu tipul proprietatii.

Astfel, tinand-cont de specificul zonei si de tipul proprietatii, piata specifica pentru proprietatea
care face subiectul prezentului raport de evaluare este cea a proprietatilor constructii
administrativ social culturale. : _

Avand in vedere cele prezentate, piata imobiliara specifica se defineste ca piata proprietatilor
imobiliare de tip teren intravilan cu.constructii édministrativ social culturale, proprietatea
SC TERRAVERDE SRL.

Arealul analizat : MunicipiulPloiesti
Piata imobiliara a arealului'analizat si a zonelor limitrofe este o piata aflata in dezvoltare datorita

proximitatii fata' de Mun. Pleiesti. Piata imobiliara specifica este una cu activitate medie si
dezechilibru in favoareaieeterii, fiind o piata a vanzatorilor.

Analiza efectuata s-a bazat pe identificarea proprietatilor imobiliare similare cu proprietatea
subiect, amplasate in municipiul Ploiesti zona centrala. Nivelul cererii pentru un anumit tip de
proprietate determina atractivitatea proprietatilor similare.

Diminuarea preturilor pentru proprietati imobiliare similare proprietatii subiect din anii anteriori a
fost generata de situatia economica. Desi fata de anii imediat urmatori izbucnirii crizei din

sanatate, piata specifica nu a prezentat fluctuatii negative semnificative, preturile continua sa

creasca pentru acest tip de proprietate.
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In analiza acestei piete am investigat si aspecte legate de situatia economica a Iocalltai_u,‘_ 1/
populatia sa, tendinte ale ultimilor ani, cererea specifica si respectiv oferta competitiva pentru %
tipul de proprietate mai sus mentionat.

In analiza pietei specifice proprietatii de evaluat s-au investigat aspecte legate de situatia
economica a localitatii in cauza, populatia sa, proiectele de dezvoltare zonala, cererea specifica
si ofertele competitive pentru tipul de proprietate implicat.

Atractivitati ale zonei retinute a fi semnificative:

Zona predominant rezidentiala/comerciala cu acces corespunzator.

Infrastructura dezvoltata conform planului de sistematizare.

In cadrul analizei se vor lua.in considerare:

Faptul ca stocul de proprietati similare existent la data evaluarii nu este destul de
consistent.

Gradul de ocupare

Examinarea caracteristicilor fizice ale ariei de piata

Zona preponderent rezidentiala de case cu terenuri curti.

Evaluatorul-s=a deplasat la proprietate pentru a identifica zona; s-a observat ca proprietatile
invecinate sunt reprezentate de terenuri cu constructii de tip focuinte.

Evaluatorul a identificat limitele arealului cartierului din care face parte proprietatea supusa
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“Din punct de vedere economic : activitatea economica este bazata pe industria petroliera,.

jud. Prahova, avand fabrici reprezentative pentru aceasta industrie. Forta de munca din”

sona activeaza in aceste fabrici obtinand venituri medii si peste medi. Nivelul educational al

rezidentilor este ridicat.
Piata specifica proprietatii subiect ofera date suficiente privind vanzarea de proprietati

comparabile. Insa pentru a ne face o imagine a pietei arealului analizat am selectat oferte

plasate pe piata de catre participanti la piata personae fizice sau juridice.

3.3. Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliara, oferta geprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibila

pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp.

Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc

indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Analiza ofertei permite evaluarea punctelor forte si a punctelor slabe gi punerea in aplicare a

strategiilor de fmbunatatire a avantajului competitiv. O analiza istorica, actuald si viitoare a

ofertei trebuie ficuta pentru a stabili cate bunuri au fost livrate de concurenti, cat de multe sunt

livrate si cate pot fi oferite pe piata.

In ceea ce priveste oferta competitiva pentru proprietatea imobiliara subiect, aceasta este

relativ scazuta dat find faptul ca nu este intr.o stare tocmai buna.

In cazul analizat preturile pragcticatepe piata imobiliara specifica pentru astfel de proprietati

din zona analizata, cu caracteristici ‘asemanatoare, sunt la un nivel mediu de 200-260

EUR/mp teren si 150:200 euro/mp constructii similare. Variatia principala a preturilor este

antrenata de localizarea proprietatilor, deschidere, utilitati ,eventuale riscuri de inundatie

si instabilitate, anul.edificarii, etc.

In zona se constata un interés mediu pentru achizitionarea de proprietati similare.

Oferta de proprietati similare este scazuta,polarizata, in continuare, pe cateva directii

generale, anume proprietati ce se adreseaza unei piete de lux si proprietati ce se adreaseaza

unei piete la nivel mediu spre bun, toate acestea urmarind criteriul calitatii.

Criteriile de mai sus sunt reflectate si la nivel de sub-piata geografica, si anume, locatiile cu

caracter mixt pot, la randul lor, prezenta segmentarea de mai sus in cazul in care acestea nu au

cunoscut o dezvoltare unilaterala.

Oferta de proprietati imobiliare la nivelul anului 2025, apropiata ca volum de cea din anii

anteriori, livrarea de noi proprietati fiind caracterizata prin livrarea de proiecte de mici
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dimensiuni, care prin cerintele de resurse relativ mici (timp, costuri), beneficiaza®

absorbtie buna.
In ceea ce priveste piata proprietatilor care se adreseaza bugetelor mai mari,

relativa stagnare, din cauza evolutiei slabe a consumului si a apetentei reduse la risc a

investitorilor pe o astfel de piata.
Pentru a determina o valoare de piata a proprietatii analizate am cules din piata urmatoarele

oferte de terenuri libere si terenuri cu constructii edificate pe acestea, am determinat valoarea
de piata a proprietatii teren+constructie prin aboradrea prin venit iar din valoarea toatala am
scazut valoarea ternului pentr a stabili si valoarea constructiei.

OFERTE TERENURI LIBERE

—

| mwnmmammm.wmeMmmmmm;
i1.m-lnmemmmmm,muhmmmmmmuscuem,
'mmmmmwnmawﬁwmu-hmwhm,
Carscteristicile considerate relevante includ tipul imobilulul, dreptul de proprietate trasmis, gonditile de finantare §i vanzare, adresa,
-rnplnu-.m.mmnm.mtw.wﬂmmwmmmmm_
2. Colectarea - Aceasta stapa presupune culegerea infomatiilor din diverse surse de informalll yi validarea acestora ofi de cite ori este
3. Analiza - Procesul de analiza are cs scop fitrarea informatiilor. Tn vederea restranger intervalulul si identificérii de oferte ale unor
propritai imobiiare similare imobilului evaluat. 740
cm-wmmmmhm-mnﬁhmhnuﬂnuM' etapelor anterioare, prin
gt clat gi concls a informaiilor relevante identificate: :

ents| evallalirl, procesul de obfiners & Informaliior rslevants s-a concretizat prin compietarsa “figel de colectare a informatiior de
phw.nud_ﬁﬂwmyw‘mwmm~ﬂmmumudmmum.
Astel. preful cel mai probabil a fi piatit pentru imobilul evalust afe ia bazd informalii relevente, culese In atapa extinsa de colectars a
informatiilor, din diverse surse de informaiii; care au fost Ulterior prelucrate, analizate gl verificate.

_Comparabila A Comparabila8 | ComparabilaC obs
o s 1055 1.731 Vel Anexa
2687140115 260 250 Vezi Anexa
i oferta oferta Vezl Anexa

Deplin_ Vezi Anexa
fara interdictii Vezi Anexa
numerar numerar Vezi Anexa

narmale = normale . Vezi Anexa
Data evaluarii__| evaluarii Data evaluaril Vezi Anexa

Ploiest! teren
intravilan curti-
Ploiesti strada Mihal |Teren devinzare —| constructii
Eminescu nr 7-9 langa zond centrald situat in Ploiesti teren

spitalul de copii si in Cantacuzine cu Ploiesti, intravilan curti-
spatele fostului camin constructie ultracentral constructli situat
UPETROM cu constructie| demolabila pe el. | imprejmuitcu | central imprejmuit
pe el functionala, imprejmuit constructie cu constructie
neimprejmuit demolabila pe el| demolabila pe el Vezi Anexa
687 $21 1.058 1.731 Vezi Anexa
intravilan Curti Constructil similar similar similar Vezi Anexa
Strada asfaltata asfaltate asfaltate asfaltate VeziAnexa
Direct din strada similar similar similar Vezi Anexa
pe teren pe teren pe teren pe teren Vezi Anexa
f : __ plana,regulata plana regulatd plana, regulatd | plana, regulatd __Vezi Anexa i
Pentru proprietdtile comparobile selectate au fost atay prezentului raport, PrintScreen-ul cu oferta si datele de contact (link 3i nr. de telefon) |
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Din anallza efectuata observam ca preturile pentru  proprietati avand cara’

Y‘@y !
asemanatoare celei analizate, se situeaza intre 200-260 euro/mp.Terenul agxahzat ‘«L?E?E‘Sta
lucrarea avand utilizare curti constructii. : ,),?A“ od?

Media pretului pe metru patrat teren liber in zona analizata este in jur de 250 eurolmp,terenul

analizat are un pret mai mic avand acces prin spate dintr o aleea pietonala fara mijloace

aut si nu direct din strada Eminescu.

3.4. Analiza cererii

Cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta
dorinta pentru cumparare sau inchiriere, |a diferite preturi, pe 0 anumita piata, intr-un anumit
interval de timp.
Pentru ca pe piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul tipului cererii, valoarea
proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea
curenta.
In general, nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioada, cresterea fiind cauzata de criza
sanitara, crestera interesului investitional si cresterea nivelului creditarii.Oamenii prefera sa
dezvolte locuinte mai mici care satisfac cerinta populatiei si care ar putea deasemeni sa
satisfaca conditiile de austeritate impuse de neile conditii de viata generate de valul pandemic.
Cererea pentru proprietatea imobiliara subiect vine in principal din partea persoanelor fizice in
interes de achizitie-spatiu de locuit. Deoarece achizitionarea unei proprietati de acest tip
presupune disponibilitatea unei sume de bani nu foarte mare, cererea pentru proprietati similare
este crescuta.ln ceea ce priveste inchirerea acestui tip de proprietate, cererea este relativ
scazuta si vine din parté'a persoanelor/firmelor ata cu venituri ridicate cat si cu venituri medi.
Analizand cererea in zona din care face parte proprietatea supusa evaluarii consideram ca
aceasta prezinta interes de mediu pentru potentialii cumparatori.
Cererea de proprietati in Romania, si specific, in jud. Prahova este generata de un complex de
factori care, pe baza informatiilor disponibile, sunt relativ greu de cuantificat si de previzionat. In
general, principalii factori care genereaza cererea de astfel de proprietati sunt :
- Factori familiali (extinderi, restrangeri, etc.)
- Relocari legate de serviciu/familie

- Investitiile imobiliare.
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In continuare, diseminarea cererii indica mai multe categorii de entitati care genereaza ac_easta

cerere, anume:

- Cumparatori initiali

- Cumparatori interesati in dezvolatarea de mici afaceri locale

- Investitorii.

Desigur, categoriile de mai sus pot fi evidentiate usor in contextul unui fundal economic
favorabil, in timp ce, pe fondul restrangerii activitatilor economice, aceste categorii vor fi
evidente in conjunctie cu niste restrictii specifice.

Piata din Romania, in acest moment, se confrunta cu o contractie prelungita a consumului, pe
baza unor conditii economice care nu permit o planificare riguroasa pe termen lung sau mediu,
situatie care influenteaza direct cererea de astfel de proprietati.

Pe segmentul proprietatilor care se adreseaza unor persoane cu venituri mai mari sau
investitorilor imobiliari, proprietati de lux, afaceri mari, in afara mentinerii unei evolutii pozitive

(preturi si tranzactii in crestere), nu s-au inregistrat totusi, @venimente remarcabile.

3.5. Echilibralipietei

Tinand cont de informatiile existente pe piata, se poate afirma ca la acest moment piata este

una a cumparatorului, oferta fiind superioara cererii.

La nivelul localitatii, la momentul aetual numarul-tranzactiilor care au drept obiect proprietati

imobiliare de acest tip ‘esteyrelativ. mic: Astfel, tinand.cont de conditiile existente pe piata la

momentul actual, putem aﬁrma- ca preturile si chiriile pentru acest tip de proprietate se vor

mentine intr-o usoara crestere.

Punctul de echilibru. este foarte greu de atins sau nigioadata, ciclul imobiliar neputand fi

sincronizat cu ciclul de“dézvoltare a afacerilor, datorita instabilitati economice, activitatea

imobiliara raspuinzand la stimuli pe termen lung sau pe termen scurt.

Alti factori care determina fluctuatia preturilor pe piata imobiliara sunt prezentati in continuare.

Pentru obtinerea de cotatii ale proprietatilor imobiliare, publicul s-a bazat in mod traditional pe

ziare, reviste si agentii imobiliare. Din moment ce cumparatorii si vanzatorii nu au un bun acces

la preturile de vanzare, ei pot pune un accent prea mare pe pretul cerut, care poate fi frecvent

un indicator slab al valorii proprietatii.

In unele cazuri, pretul cerut este ,pretul dorit” de catre vanzatori, care poate fi mult peste

valoarea de piata. Preturile mari de oferta sunt intalnite in zonele unde exista putine vanzari
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despre acestea.

Fluctuatiile lei/euro. Majoritatea reperelor la produse si servicii pe piata imobiliara se exprima in
euro. Atat chiriile, cat si preturile de vanzare sunt in euro.

Speculatile de crestere a preturilor. Pe termen scurt este posibil sa existe o tendinta de
stagnare a preturilor. Vanzatorii trebuie sa calculeze daca produsul lor va mai avea succes in
cazul in care solicita un pret prea mare. Pe termen lung, piata are mecanisme proprii de reglare.
Acestea isi vor demonstra eficienta in momentul in care oferta va fi absorbita de cerere. In acest
moment preturile au o usoara crestere pentru ca cererea a crescut fata de oferta pietei.

In ceea ce priveste segmentul din care face parte proprietatea analizata si in urma analizei
efectuate, reiese faptul ca in prezent in piata imobiliara specifica, cererea, dupa ani de stagnare,
a intrat pe un palier usor ascendent in ciuda situatiei create de criza geopolitica.

Consideram ca acest trend usor ascendent se va mentine si in perioada urmatoare.

3.6. Concluzii si tendinte privind piata proprigtatii

CONSTANT‘ A

S|m|Iare neS|guranta cu privire la tendintele valorii proprietatilor imobiliare si mformatu putme

Piata ca ansamblu este la acest moment intr-o etapa de dezechilibru, stocul disponibil de
proprietati neputand fi absorbit si circulat rezenabil,.in aceste conditii fiind favorizate constructiile
eficiente ca pret si costuri, desigur, in conditii de logalizare similare.

Conform cercetarii de piata intreprinse de catre evaluator, am observant ca proprietatile
disponibile catre vanzare laidata evaluarii constau din proprietati relativ similare ca si categorie
de folosinta si supréfata, cu preturi cuprinse intre 200 euro si 260 euro/mp pentru teren si
150-250 eur/mp ptr constructii.

In momentul de fata, proprietatea supusa evaluarii, aparting unei piete in stagnare. Tranzactiile

au fost ocazionale, putine'si specifice.
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CAPITOLUL 4 : EVALUAREA
In lucrarea de fata au fost aplicate trei metode de evaluare.

4.1. Abordarea prin piata

Abordarea prin piata - teren
Valoarea de piatd a terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai buna utilizare a

acestuia. Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directa,

extractia, alocarea, metoda reziduala, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii i

dezvoltarii.

Comparatia directd este cea mai utilizata metodd pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvata atunci cand existd informatii disponibile despre tranzacfii si/sau oferte comparabile.
Atunci cand nu existd suficiente vanzari de terenuri similare: pentru a se aplica comparatia
directa, se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piata, alocarea (proportia) si
metode de.capitalizare a venitului. Metodele de capitalizare.a venitului, aplicate in evaluarea
terenului, sunt impartite Ia randul lor in: metodele capitafizarii directe — metoda reziduala si
capitalizarea rentei funciare si metoda actualizarii — analiza fluxului de numerar/analiza

parceldrii si dezvoltarii.

in aplicarea acestei metode sunt analizate comparate si ajustate informatiile privind prefurile
tranzacitiilor si/sau ofertelor 3i.alte. date privind terenuri similare, in scopul evalurii terenului
subiect. In procclul de comparare sunt luate in considerare asemandrile si deosebirile dintre
loturi, acestea fiind analizate “in functie de elementele de comparatie. Elementele de
comparatie includ:'drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile
de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupd cumpdrare, conditiile de piati,
localizarea, caracteristicile fizice, utilitatile disponibile $i zonarea.

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele identificate fiind

legate de optimizarea utilizarii $i nu de natura/ tipul acesteia.

Extractia de pe piati este o metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de
vanzare al unei proprietéti construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimata

prin metoda costului de inlocuire net.
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Metoda alocarii, cunoscuta si ca metoda proportiei, se bazeaza pe pnncnplul echmbruluf Si p'e
principiul contributiei, care afirmé ca exista un raport tipic sau normal intre valoarea terenuluk ;sr

valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, ‘din anumite

localizari.

Metoda alocarii nu este recomandata atunci cand exista informatii suficiente privind tranzactii
cu terenuri comparabile libere.
Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se bazeaza pe

informatii care adesea sunt dificil de obtinut de citre evaluator (de exemplu, rate de capitalizare

credibile, distincte pentru teren si pentru constructii In cazul tehnicii reziduale a terenului).

Aceste metode nu sunt, in general, utilizate ca metode principale de evaluare, exceptand

situatiile speciale, cum este analiza parceldrii si dezvoltarii unui teren liber.

Metoda reziduald, prezentatd in SEV 233 Proprietatea In curs de construire, poate fi utilizata
in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ urmétoarele conditii:

a) valoarea-constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind liber,
este cunoscuta sau poate fi estimata cu precizie;

b) venitul net din exploatare dintr-un singur an, generat de proprietatea imobiliard, este

stabilizat si este cunoscut sau poate fi estimat;
c) pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare/actualizare pentru teren/proprietate;

d) exista autorizati@ dexconstruire.

Aplicabilitatea. metodei reziduale este limitatd deoareceype piata interna, in prezent, exista
putine informatii despre chiril pentru terenuri i despre rate de capitalizare numai pentru teren

si, respectiv, numai pentru cladiri.

Metoda capitalizifﬂ rentei funciare reprezintd o metoda prin care renta funciard este
capitalizaté cu o rata de capitalizare adecvata extrasa de pe piaté pentru a estima valoarea de
piatd a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adiciA a dreptului de

proprietate afectat de locatiune.

Daca renta contractuald corespunde rentei de piat3, valoarea estimata prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piatd va fi echivalentd cu valoarea de piata a dreptului de

proprietate.
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Analiza parcelérii si dezvoltarii este o metoda foarte specializatd, utilda numai: Tn anumlta )

cazuri de evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parceie mar;'
mici $i vandute cumpérétorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este utilizata pentru evaluarea
unui teren liber, avand potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar
actualizat (analiza DCF). Metoda parcelarii si dezvoltarii este utilizata in studii de fezabilitate si

in evaluari in care tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.
In lucrarea de fata a fost aplicata metoda abordarii prin piata pentru evaluarea terenului.

Metoda comparatiei vanzarilor este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind
raportul cerere-oferta pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare.
Se utilizeaza la evaluarea ferenului liber sau care se considera liber pentru scopul evaluarii.
Metoda este cea mai utilizata si preferata atunci cand exista date comparabile.
Prin aceasta metoda, preturile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si
corectate functie de asemanari sau diferente. Se bazeaza pe valoarea unitara a terenurilor
libere expuse pe piata imobiliara locala.
Metoda comparatiilor de piata isi are la baza in analiza pietei.si utilizeaza analiza comparativa,
respectiv, estimarea valorii se face prin analizarea pietel pentru a gasi proprietati similare,
comparand apoi aceste proprietati cu cea de evaluat.
Premiza majora a metodei este’aceeaca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in
relatie directa cu preturile‘de tranzactionare a hnor— proprietati competitive si comparabile.
Analiza si comparatia se.bazeaza pe:asemanarile si diferentele intre proprietati si tranzactiile
care influenteaza valoarea’.
Metoda este o abordare globala, care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta
pe piata, refiéetate.in mass-media sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeaza pe
valoarea unitara rezultata i urma tranzactiilor cu imobile similare sau asimilabile efectuate in
zona, sau zone comparabile satisfacator.
S-a aplicat ca mefoda analiza comparativa prin exprimarea unor ajustari cantitative pentru
fiecare element de comparatie.
Etapele parcurse in vederea estimarii valorii au fost:
. Identificarea si inspectia proprietatii, incadrarea sa ca tip de proprietate;
° [dentificarea drepturilor de evaluat;
° Stabilirea limitelor si ipotezelor care stau la baza elaborarii raportului;

Deducerea si estimarea conditiilor limitative, daca a fost cazul;
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e  Analiza pietei lmoblluare specifice (oferta, cererea, echilibrul pietei)
° Stabilirea celei mai bune utilizari
Toate aceste etape au fost parcurse analizand cu atentie toate informatile culese si
interpretandu-le din punct de vedere al evaluarii. In baza acestora au fost aplicate metodele pe
care evaluatorul le-a considerat ca fiind cele mai adecvate, pe baza datelor disponibile la
momentul evaluarii.
Evaluatorul a analizat astfel vanzarile si ofertele comparabile pentru a determina daca acestea
sunt superioare, inferioare sau egale proprietatii de analizat. Ajustarile au fost exprimate
procentual sau in valoare absoluta. Criteriul de selectie a valorii a fost ajustarea totala
bruta, ca procent din preturile de vanzare, cea mai mica.
Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la
agentiile imobiliare colaboratoare si partial de la institutiile si persoanele direct implicate in
tranzactii.
Mentionam ca, in conformitate cu studiile facute, preturile terenurilor au crescut in medie cu 4%
in semestrul 2 2024 in comparatie cu primul semestru 2024 (aceasta este o medie nationala,
procentajul putand diferit, in functie de diversi factori).
S-a aplicat un discount negociere de 10% la preturile din oferte, care e apropiat de discountul
de pe o piata activa, cand se situa la un nivel.5-10.%.
Preturile terenurilor comparabile au fost corectate in minus cu un procent de 10%, deoarece
sunt preturi de oferte de vanzare.
Astfel, in urma analizei de. piata, au fost selectate wrmatoarele proprietati, considerate

similare celei pe céfé o.avem de evaluat :
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e Sublect nparabila A Comparabila €
687 521 K 1.731 g
- | 268,7140115 | 260 250 VeziAnexa
- ofertd oferta oferta Vezi Anexa
Deplin
- - __ Deplin ~ Deplin | Deplin Vezi Anexa
fara interdictii fara interdictii fara interdictii fara interdictii Vezi Anexa
nurmerar numerar numerar | numerar Vezi Anexa
normale normate | normale normate Vezi Anexa
| Data evaluarii Data evaluarii Dataevaluarii |  Data evaluarii Vezi Anexa
Ploiesti teren
intravilan curti-
| Pplolesti strada Mihai |Teren devinzare —| constructii
Eminescu nr 7-9 langa zondl centrald situat in Ploiesti teren
spitalul de copii si in Cantacuzino cu Ploiesti, intravilan curti~
tele fostului camin constructie ultracentral constructii situat
IPETROM cu constructie| demolabila peel. | imprejmuiteu | centratimprejmuit
' pe el functionala, Imprejmuit construttie ¢u tonstructie
neimprejmuit . |demolibilapeell demolabila pe el Vezi Anexa
{ - 1 51 2055 1731 Vezi Anexa
| intravitan Curti similar similar similar Vezi Anexa
Straca asfaltata asfaltate asfaitate asfaltate Vezi Anexa
Directdinstrada | _ similar | simHar | similar Vezi Anexa
pe teren _pe tenen m | pe teren VeziAnexa
' - RE planaregulate | ! Hl. reguintd | plana, regulat Vezi Anexa
Pentru proprietiitile compamblk selectate eu fost atagate prezentulul PrintScreen-ulcu oferto 5 datele de cantoct {link sl nr. de telefon]
_ -

Au fost a;ltcéfe corectiile ce se impuneau,detaliate mai jos.
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0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA / TRANZACTIE) - toate ofertele stnt primare (la prima afigare); Conform informatiler furnizate de citre agentille
o, profuile de vinzare din zona analizath pentry bunurile imobile similare sunt cu cea. -10% mai mic decit prefuriie ofertste.

1.DRE"OIPWRITATETRAN8MB—WCWM¢|W“WDW.A}W‘IMmwwlp-mru 1 este 0% are dreptul de propti DGaphin, Ttk #e
propristatea sublject; ajueterea kiath In caieul pantru 2 este 0% are dreptul de Dephin, fate de proprietatea subisct; ajusterea hratd Tn catcul pentru comparabila 3 ete 0% L3

deoarece are dreptul de proprietate Deplin, fata de proprietatea subiect.

2. RESTRICTH LEGALE (reg i tice) ~ Pentru Prop sublest fara . A fuath in caleul pentru 1 este -3% d fara fii, fata de
propristatea sublect; ajusiares histd In caicul pentru bils 2 este -3% fara 4. fata de p sublect; aj justd In calcul pantru comparabila 3 este -3% deoarece fara
i, fatn de wiblect.

3. CONDITH DIE FINANTARE - proprietaten sublast se ashith numerar. Alsterea luath I ealout periry comparaiiia | sste 0% decarecs so achitd rumerar, (a fel ca propristatea sublect; ajustaraa fuath
cateul pentru comparabila 2 este 0% decarece se ashitd mumersr, i fol on proprivtaten subicet; justares histd In ealeul pentry comparabia 3 este 0% decarece se achiti nuserar, I fel ca proprietatea subject.

J.CMTHMvm-wmmmﬁmm.wmmwmmwn1mo%ﬁmccmmmﬂ.ﬁ‘vlmnmmah.mdlpmprlmtea
sublest o8 este sub sxecutare siits; .jmm-mm«mnmm-mnmo% deoarace are condiifle de vinzare nermale, fata de proprietates sublact oa ety sub executare skts; ajustarea fuatd In
m«imwmsmw.hmn-mmm«MMnm.mauw«mm«nmmm.m;.

-

5. CHELTUIEL) NECESARE IMEDIAT DUPA CUMPARAR propristates sublest nu sunt necesars invesif. Afustares kistl In caoul peniru comparabila 1 este 8% deoarace simier, s fol ca
sublect; ajustaran kst In caleid pentru 1 anie 0% deoarece simiar, I fol ca progristuies subinct; suetares et In cakéul pentru comparsblia 3 este 0% deosrece similer, (a fel ca

propnetaten st

6. COMDITH DE PIATA - Din discutile cu spentl imobliari. sm sbgmt infermapi 1 faghd c8 i o el meabil et pe plala i ot e o pariandh di cal pubn 2 i, este mull mis depos
w8 negociere prepd cu croe 1-T% st care s wleite ﬁm-ﬂ-m*ﬁmhmm.lﬁdm-mnmnuwmmnm
0% decarrce este oferteth scurn Diate evahuaril fe ol 02 witve ot wath in saboud hita 2 sete 0% eate afertath seuwm Dot evaluari o fel ca proprieiaing siblect

hamth I el a3 anle 0% ou-m-unnmunntbl'ﬂuml

7. LOCALIZARE - proprivtoten subisst este jocalizati in Floiesti strade MM!«anw%mm.mmumuwm pe ol functionat prej

T este -T% aste ™ Teren de viny Zond cemiath G L] t pe ol Imp:
. amplasament simar Zenar < idem ca propria: ubiect: M?\WWWHWMZW#%“W.O‘“WMW teron intravilan curti-
oonetruetii shuat inPislest, Livacs » eu i pe of, SmpRsal oty idem ca prop sublect; aj st I calcul pentru
comparablia 3 este-T% @esdrece este localzati tn Ploiesti tereA cur p Tt cu constiucti dite pe o, similar Zonars, diferenta constructia
demolabila idem ca proprietatea subiect.

G.SUPMFATA(mp)—hMamWOMmM%,Mw“WﬁiﬁWt" p sublect are suprafaia de 887. Ajustirsa luatd In calcd pentru
comparabile 1 este -0,2% are de 521 mp; aj Kettin esloul pertru compzrebila 2 vets .f%"qiéb‘imlunmhtakloss mp; ajustaren fuath in calcul pentru comparabiia 3 este
1.0% desarece are suprafaia de 1731 mp. . .

. toruruu) - propistetes subféckibe uilizaren de Seren intravion Cuxtl Consiuich. Abtiree ket in caloud penfr cormp 1 ste 0% are utfizarea de teren simbar, Ia fol
ca prepristates sublect; m-mmmmmmm.bmum-m.«mdmmn fol caproprietaten sublect; sjustarea kiat T calcul pentru comparabila 3 este 0%
deoarece are utilizarea de teren similar, la fel ca proprietatea Subiect. ¥

10. AMENAJARI EXTERIOARE (straxi, trotusre) - propriviatn sublect s strizile/ tretuarele Strada nefartats. Ajimtirea et In caloul pentru 1 este 0% d aro stritzile/ nsfaltate,
la fol ca propristatan sublect; ajktarea Msth T ealeut pantru & 'TT(’ 2.date 0% are siviizie/ ssfaliate, In fol co prepristates sublact; ajustaren iuath i calcid pentru comparabila 3 este
035 desarece are strizile/ tretusrele asfalisis, ia fel ca propristatyiisudiect.

11. ACCES - proprietaten siiblect sre moﬁm&m,ﬂﬁu«-wmmmw 1 sate 0% deoarsce sre scces similar; sjustarea liath In caloul pentru comparablia 2 este 0%

mamtﬁmlurwlmhww?m3nh°%dtmumm.inllr.

12.mknmm-mﬁ@w“ﬁm-mmn vitaten p 1% echip U utinEpe - i preful necessr licririlor respactive
mmwummuw;mawm“nmmwmmuwm 1 onte 0,0 o are pe teren; aj laatil in catcul pentru comparabila 2 eate
0.0 ¢ are de ps teren; ajt juatil n ealcid pentry comparablie 3 este 0,0 deosrece are pe teren.

13. FORMA IN PLANDESCHIDERETOPOGRAFIE — proprietatea sublect are forma plana,reguista. Ajustarea et in caicul pentru comparabia 1 este 0% deosrecs are forma plana regulnth; ajustares fuath
1n calcul pantru comparabila 2 este 0% decarece are forma plana, reguiatiit, sjustarea lusti In calcul pantru comparabiia 3 este 0% decarece are forma plana, regulats.

La ajustiiriie fisute s-a avut In veders vak nk pentru sau restrictiller ea fiind au fost aplicate
pentru a aduce respectivele terenuri la nivelut terenului evaluat,
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La ajustarile facute s-a avut in vedere valoarea necesara pentru compensarea avantajelor

dezavantajelor sau restrictiilor terenurilor considerate ca fiind comparabile. Ajustéme au'fost

aplicate pentru a aduce respectivele terenuri la nivelul terenului evaluat.

Analiza datelor este efectuata in ANEXA — Abordarea prin piata pentru teren
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Indicatia asupra valorii de piata a terenului, obtinuta prin Abordarea prin piata este:

Valoare de piati teren S =687,00 mp
N = I i Buro i B
Valoare unitard 217,78 1.104,87 |
Valoare totald B 149.614,86 a 768.921,38

Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 5,0725 Ron/Euro

Valorile nu includ TVA

Abordarea prin piata pentru proprietate — teren + constructii

Etapele parcurse in vederea estimarii valorii sunt:

o Identificarea si inspectia proprietatii, incadrarea sa ca tip de proprietate;

e |dentificarea drepturilor de evaluat;

e Stabilirea limitelor si ipotezelor care stau la baza elaborarii raportului;

e Deducerea si estimarea conditiilor limitative, daca a fost cazul;

e Analiza pietei imobiliare specifice (oferta, cererea, echilibrul pietei)

e Stabilirea celei mai bune utilizari
Toate aceste etape au fost parcurse analizand cu atentie toate informatiile culese si
interpretandu-le din punct de vedere al evaluarii. In baza acestora au fost aplicate metodele pe

care evaluatorul le-a considerat ca filnd celeimai adecvate, pe baza datelor disponibile la

momentul evaluarii.
Evaluatorul a analizat astfel vanzarile si'ofertele comparab&le pentru a determina daca acestea

sunt superioare, inferioare.sau egale proprietatii de analizat. Ajustarile au fost exprimate
procentual sau in valoare absoluta. Criteriul de selectie a valorii a fost ajustarea totala bruta, ca
procent din preturile de vahzare;cea mai mica.

In aceasta ldicrare nu a fost aplicata abordarea prin piata pentru proprietatea formata din
teren si constructia edificata pe acesta pentru ca in piata sunt putine oferte pentru
proprietati similare astfel ca aceasta metoda nu ar fi fost potrivita.

4.2. Abordarea prin‘cost

Abordarea prin costuri, ca metoda de evaluare, are la baza informatii de piata referitoare la
bunuri comparabile, costul pentru construirea/inlocuirea unei proprietati fiind comparat cu
valoarea unei proprietati similare.

Fundamentul evaluarii este dat de principiul substitutiei potrivit caruia, nici un cumparator
prudent nu va plati pentru o proprietate mai mult decat costul pentru a obtine un amplasament si

o constructie similara, cu aceeasi atractivitate si utilitate.

Page
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In cazul cladirilor trebuie determinat costul de inlocuire-reconstructie la preturile curente la data

evaluarii a unei constructii echivalente cu cea evaluata.

Pentru a ajunge, prin metoda costurilor, la valoarea estimata, trebuie parcurse urmatoarele

etape:

Estimarea valorii terenului in ipoteza ca este liber si disponibil pentru a fi realizata cea mai

buna utilizare a sa;
Estimarea costului total de reconstructie sau de inlocuire a constructiilor efective la data
evaluarii;
Estimarea deprecierii constructiilor;
Scaderea deprecierii cumulate din costul total de reconstructie sau inlocuire pentru a obtine
costul net;
Estimarea costului de reconstructie sau de inlocuire si a deprecierii pentru cladirile adiacente
sau imbunatatiri ale amplasamentului, scazand in final deprecierea estimate;
Adaugarea costului net al cladirilor adiacente si a imbunatatitilor amplasamentului la costul
net al constructiilor;
Adaugarga valorii terenului pentru a obtine valoarea totala a proprietatii imobiliare.
Abordarea prin cost consta in estimarea costului de nou din care se s-au dedus deprecierea
(uzura) fizica i/fsau deprecierea functionala, dupa caz. Nu s-au aplicat deprecieri
economice/externe si nici déprecieri functionale.
Pentru estimarea valorii d&impozitare a cladirii analizate a fost estimat costul de inlocuire.
Acesta se defineste ca fiind “costul estimat pentru. a construi, la preturile curente de la
data evaluarii @ unei cladiri cu utilitate echivalenta cu cea a cladirii evaluate,
folosind materiale moderne, normative, arhitectura si planuri actualizate”.
Pentru calcule s-a utilizat Costuri de reconstrucfie - Costuri de inlocuire, cladiri
rezidentiale, editura IROVAL 2010-2014, autor Corneliu Schiopu, cu indicii de
actualizare corespunzatori pentru perioada 2024-2025.
Valorile din aceste lucrari includ cheltuieli directe si indirecte, cota de organizare de santier,
cheltuieli de proiectare, diverse si TVA
Intrucat documentatia cadastrala (relevee) indica suprafata construita desfasurata Scd,
aceasta a fast preluata in metoda costurilor segregate din cadrul abordarii prin cost.
- Evaluarea Constructiei. Estimarea costului de nou
In cadrul abordarii prin costuri, s-a folosit metoda costurilor segregate. Aceasta metoda
utilizeaza costuri unitare pentru diferite componente ale cladirii, exprimate in unitati de masura
Page 44 of 81

Page~+=



Membru titular ANEVKR Expert evaluator EPI
Legitimatie nr. 12447 3

adecvate. Costurile estimate se bazeaza pe costurile normate pentru diferite componente si

lucrari.
Costurile de inlocuire au fost selectate din “Catalogul Costuri de Reconstructie-Costuri

de Inlocuire” Editura IROVAL Bucuresti 2010-2014, autor Corneliu Schiopu, cu indicii
de actualizare corespunzatori pentru perioada 2024-2025.
Aceste cataloage au incluse si costurile indirecte, manopera, regie si profitul constructorului.
- Estimarea deprecierii fizice si cumulate
Deprecierea reprezinta o pierdere de valoare a proprietatii imobiliare datorata oricarei cauze

(fizice, functionale sau externe), fiind, de fapt, diferenta dintre costul de inlocuire /reconstructie

a cladirii si valoarea ei de piata.
Deprecierea totala cumulata, cuprinde:
-Uzura fizica: este reprezentata de fisuri, resaturi, Cazaturi, igrasie, mucegai, exfoliatii,
defectiuni ale instalatiilor, etc.
-Neadecvarea functionala : este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea
cladirilor, a stilului sau al instalatiilor atasate.
-Deprecierea economica: este data de factori externi proprietatii imobiliare.
Pentru determinarea costului de ‘inlocuire net.a ‘constructiei evaluate s-au parcurs
urmatoarele etape:
inspectarea constructiilor pe teren si stabilirea caracteristicilor constructive a acestora;
stabilirea dotarilor si instalatiilor, precum si .stabi_lire-a starii tehnice a cladirilor,;
determinarea valorilor tmitare de inlocuire (cost de inlocuire brut);
calculul valorii totale de inloctiire prin multiplicarea valerilor unitare cu suprafata desfasurata
totala a cladirii;
estimarea deprecierilor fizice conform Normativ P135/1999;
estimarea valorilor ramase prin diminuarea valorii de inlocuire cu pierderea de valoare
conform degrecierii fizice calculate.
Valoare cladire = Costul de inlocuire brut-Uzura (Deprecierea fizica)
Pentru calculul deprecierii fizice am utilizat Tabel 27
Am stabilit subgrupa, clasa, subclasa, in care se incadreaza cladirea, structura constructiva,
mediul de folosinta, starea tehnica si varsta efectiva (durata de viata consumata), conform
Tabelelor din Normativ P135/1999.
Metodologia de calcul a valorii de piata in abordarea prin cost
Evaluarea s-a facut urmand urmatoarea succesiune a procesului de evaluare.
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Determinarea Costul de inlocuire Brut (CIB)
Pentru determinarea costului de inlocuire brut s-au luat in calcul preturile unitare  in

conformitate cu:
Catalog Editura [IROVAL actualizat 2024-2025- Costuri de reconstructie-costuri de

inlocuire - Corneliu Schiopu.

Pentru stabilirea Costului de inlocuire Brut, pentru fiecare constructie s-au parcurs urmatoarele

etape:

stabilirea varstei cronologice ponderate;

stabilirea suprafetelor desfaurate/total construite (mp); identificarea constructiei in una din

fisele catalogului; stabilirea.costului unitar/Scd;

calcularea valorii de inlocuire

In urma acestui proces a rezultat Costul de inlocuire Brut (CIB) pentru fiecare din constructiile

evaluate.

Determinarea CIN-Costul de inlocuire net a fost calculat cu relatia: CIN = CIB x (1-Dt/100),

unde:

CIB = costul-de inlocuire brut

Dt = deprecierea totala

Costul de Inlocuire Net, pentru fiecare cladire este prezentat  in Anexa - Fisa de calcul la

prezentul raport.

Estimarea deprecierii fizice

Stabilirea subgrupei, @ ¢lasei.si a subclasei in care se incadreaza cladirea, a structurii
constructive, a mediului de folosinta, a starii tehnice si varstei cronologice ponderate (durata de
viata consumata) pe baza tabelelor anexate la Normativ P135/1999.

Determinarea varstei cronologice ponderate a cladirii prin una din urmatoarele doua
variante:

- daca varsta eronologica ponderata coincide cu varsta cronologica (vechimea) si este cea
declarata de catre proprietar si preluata din procesul verbal de receptie finala a cladirii,din
certificatul energetic aferent acesteia sau din extrasul de carte funciara, se vor utiliza tabelele
prezentate in continuare.

- daca s-au facut adaugiri (extinderi i/sau modernizari) la cladire dupa punerea in functiune a
acesteia, varsta cronologica ponderata se va calcula ca medie ponderata, utilizand una din
urmatoarele tehnici:

- considerand costul de nou la data evaluarii drept cheie de ponderare.

Page 46 of 81



2 CONSTANT

Legitimatie nr. 12447

tip de constructie ;

Se estimeaza starea tehnica a cladirii cu depreciere normala pe urmatoarele categorw

Foarte buna (FB) — situatie in care s-au efectuat la timp si in bune conditii Iucranle de'”

intretinere, reparatii curente, reparatii capitale.

Buna (B) - situatie in care s-au efectuat lucrari de intretinere si de reparatii curente, la timp si in
conditii acceptabile, dar nu s-au efectuat reparatii capitale.

Satisfacatoare (S) - situatie in care s-au efectuat cel mult unele lucrari de intretinere,
neglijandu-se complet lucrarile de reparatii curente si capitale.

Se incadreaza mediul de folosinta in urmatoarele categorii:

- mediu normal

- mediu agresiv (cu umiditate, cu temperaturi inalte, coroziv obisnuit)

- mediu puternic agresiv combinat (cu umiditate si temperature inalte, cu umiditate in mediu
coroziv)

Se determina deprecierea normala confofm Tabelelor anexa la Normativ P135/1999
corespunzator subgrupei, structurii constructive; mediului de folosinta, starii tehnice si varstei
cronologice ponderate a cladirii.

La determinarea deprecierii pentru. varste (vechimi) necuprinse in tabele se va folosi
interpolarea.

Deprecierea fizica normala (Dfn) pentru varsta cronologica ponderata (Vcp) se determina astfel
astfel: D2 - D1

Dfn=D1+[(D2~D1).[ (V2- V1) ] *( Vcp-V1)

unde:

D1 este graduf\de depreciere fizica normala pentru vechimea V1,

D2 este gradul de depreciere fizica normala pentru vechimea V2;

Conform acestor rationamente au rezultat urmatoarele date:

Varsta efectiva coincide cu varsta cronologica.
Conform datelor si starii tehnice actuale a cladirilor, rezulta ca costul de inlocuire brut si brut

unitar este de 1361,3 lei/mp, calculele se regasesc in anexa de mai jos:
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iSC TERRA VERDE SRL
CLADIRE TIP nerezidential  PLOIESTI. ‘
Denumire: ‘SALA BOX 'NC 133611-C1

Data evaluarii: 01,09,2025  NRINVENTAR

Date de intrare’ Costun de reconstructle-Costun de inlocuire” Corneliu Schiopu Editura IROVAL
Indici de actuahzare IROVAL 2024-2025
An PIF 1983

Suprafata construits subsol Sc (mp) = 0,00

Suprafata construiti parter Sc (mp) 542,00
0,00

.\;b.

Suprafata construiti mansarda | Sc¢ (mp)
Suprafata construiti etaj Sc (mp) 85,00
Suprafata construitd mansarda | Sc (m p) 0,00

Suprafata desfasurat construiti| Sdc (mp) = 627,00

Curs euro la 01,09,2025 5,0725
Cost Coef.

Suprafafa catalog | Total cost | corectie

Se/, Sdc . ) A e

) ) ) (lei/mp, (lei) distanta de

inumire / Sim mP Jei/mp) transport

D E F
1,006

Coef.
‘corectie
. manopera

indici de Cost total

Nr. Actualizare (lei)

Crt.

G=CxDxExF

A B C=AxB

I |

e — -
strmetalica__|FISMET1208| 271,00 | 5962 [161.570,2] 1. 1,006 168.391,0 |
zidarie | 7scioet | 271,00 | 1.734,1 | 469.941.7 | 4,03 1,006 | 1,0000 | 489.780,1
= ¥ _._ 7 t - | . T ) I

ISCLDP1 | 850 | 1227 | 104295] 1086 | 1,006 10.869,8

- |l
B 1Dzn 6270 | 689 143:2008] 1036 | 1,006 45.024,0

SASCLDP1 “ 6270 | 406 .l 254562 1036 _| 1,006 26.530,9

"~ FINHALAPRO) Q. -0 '|-2_6§;96 Dl |~ 1,006 275.110,6

Total N | s | 1.015.706,5
TOTAL COST (CIB) CU (VA {Il!n: = _ N 1.015.706,5

1.619,9

 FARA' (tei). 853.535
TOTAL COST (c;g) F2 thg\?.lt (lei/mp) 1.361.3
A fost mcadrata cladirea in llmltele stabilite de Normatlvul Fﬁ1 35!1999

.
ncadrarea clﬁgérll

mcadm!!_a a fos @f@at& {inénd cont de destlnajia care are

Normativ P1 35/1§99 Tabelul nr. 27

|Subgrupa: 1.1, 'CONSTRUCTII ADMINISTRATIV SOCIALA CULTUF
Clasa: =

Subclasa:

Structura: {Zidarie si structura metalica

| Mediul de foli N

Starea tehnic B

A fost calculata varsta efectiva si deprecierea fizica conform varstei efective, conform

normativul P135/1999 astfel: varsta efectiva este 42 de ani.
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B
Cost de nou Contributia
la data componente
evaluarii i in varsta
(mii lei) Varsta (ani) efectiva
Cladire initials 854 42 42,00
Modernizare 1 o O 2019 0,00
Modernizare 2 O O O O
Total 854 42,00

Componenta

iar deprecierea fizica este de 38.4% conform anexa alaturata:

[Deprecierea conform varstei efective 42,00 38&0"/&]

Gradul de | Gradu! de
uzura D1 uzura D2 Depreciere
pentru pentru Varsta a fizica

Vechimea | vechimea | vechimea efectiva normala
Vechimea V1 vz VA1 v2 Vef Dfn
V1 V2 D1 D2 Vef Dfn
ani ani % Yo ani %
40,0 45,0 36% 42% 42,00 38,40%

Deprecierea fizicad pentru constructia analizatd a fost determinatd folosind Normativul
P135/1998-(Ghid cuprinzand coeficientii de: uzufi fizica normala la mijloacele fixe din grupa 1
"CONSTRUCTII") si Normativul GE032-87 (Normativ privihd executarea lucrarilor de intretinere
si reparatii la cladiri $i constructii speciale).

A fost identificata o depreciere functionala des8% cladirea fiind veche si neadecvata la

standardele actuale.

Deprecierea functionala reprezinta pierderea de valoare a unei structuri cauzata de

schimbarile de gustiri;. preferinte; inovatii tehnologice sau standarde de piata. Deprecierea
functionala se evidentiaza prin costurile excesive de capital si costurile excesive de exploatare.
Conform celor de mai sus, aplicand deprecierile costului de inlocuire brut, determinat
conform anexa prezentata, rezulta costul de inlocuire net, respectiv valoarea de piata a
cladirii de 152,09 euro/mp respectiv valoarea de piata totala de 95.360 euro, cf anexa

atasata:
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Aceasta valoarea a fost folosita ca etalon in vederea extragerii valorii cladirii/terenului
din valoarea totala a proprietatii determinata prin metoda venitului din chirie avand astfel
posibilitatea estimarii valorii de piata pe componenet respectiv teren si constructie.

4.3. Abordarea prin venit

Total uzura fizica (lei) | 853.534,9 | 38,40% 327.757 |
Vvaloare constructie lei 525.777
Vvaloarea unitara constructie lei/mp . 839
Vvaloare constructlie euro 103.653
Depreciere functionala % 8980 5 -
Valoare depreciere functionala lei 42.062
Valoare ramasa lei 483.715
Depreciere externa % 0%
Vvaloare depreciere externa lei o
Valoare ramasa iei 483.715,29 |
Valoare ramasa euro 95.360,00
Suprafata construita desfasurata (Scd) mp 627,00
Valoare de piata totala lei 483.715,29
Valoare de piata unitara eur/mp 152,09
Valoare de piata unitara lei/mp 771

Abordarea prin venit estimeaza valoarea de piata pentru intreg imobilul format din teren si

constructii<( venituri obtinute de regula, functie de amplasament). Metodele de venit considera
proprietatea ca o investitie generatoare de venituri. Analiza datelor privind cheltuielile si
veniturile aferente unei proprietati constituie punctul de plecare in aplicarea metodelor de
randament in evaluare. In acest sens se evidentiaza 2 categorii de metode de randament:

- Metode bazate pe capitalizarea veniturilor;

- Metode bazate pe actualizarea fluxurilor,

In acest raport se detérmina valoarea proprietatii imobiliare prin metoda capitalizarii directe a
veniturilor:

Valoare imobil = VNE (venit net din exploatare): C (rata de capitalizare)

Rata de capitalizare este'selectata din cadrul tranzactiilor cu proprietati comparabile, asadar
reflecta medii ale investitorilor.

Principalele elemente utilizate in aceasta metoda:

- Venit brut potential VBP = suma totala a veniturilor din chirie in ipoteza unui grad de ocupare
de 90% obtinut anual pentru PROPRIETATE.

- Venitul brut efectiv VBE care se obtine prin scaderea pierderilor de chirie din cauza neocuparii
integrale si din cauza neplatii sau intarzierii la plata chiriei.

- Venit net din exploatare VNE care se obtine scazand din VBE cheltuielile de exploatare.
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Pentru a estima valoarea terenului prin metoda venitului din chirii am facut o ananza de piata a

pretului de inchiriere pentru astfel de proprietati ce au aproximativ aceleasi caracteristici ca si
terenul de evaluat. Toate calculele se regasesc in grila de Piata a chiriei de piata.

In prezenta lucrare au fost folosite date din revista ,, Valoarea oriunde este ea” nr 47.
Conform acestor date se estimeaza ca imobilul poate fi inchiriat cu cca. 4. Euro/mp util/an
. avand in vedere conditia fizica si amplasamentul proprietatii.

Se ia in calcul un procent de 10 % pentru gradul de neocupare si intarzieri la plata chiriei
(supradimensionarea face sa fie greu de inchiriat).

Au fost estimate cheltuieli totale de exploatare cheltuielile cu taxe, impozite, asigurari.
Rata de capitalizare reprezinta relatia dintre castig si valoare, relatie acceptata de piata si
rezulta dintr-o comparatie a vanzarilor de proprietati comparabile.

Estimarea ratei de capitalizare se face prin metoda comparatiei directe analizand tranzactii
recente de proprietati comparabile.

Folosind ca surse de informare ca Agentii imobiliare, site-ul www.Equinox.ro, date furnizate de
agenti imobiliari care desfasoara tranzactii imobiliare in zona, s-a constatat ca exista in piata
cerere si oferta pentru imobile pentru inchiriere.

Se estimeaza o rata de capitalizare din piata de 8,5 % ,estimata din piata din raportul venit net
/pret de tranzactionare.

Analiza datelor este efectuata in ANEXA — Abordarea prin venit.
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VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PE BAZA

actualizarii venitului

Suprafata utila (mp)

Chiria lunara (EUR/mp/luna)

Chiria lunara (EUR/spatiu/luna)
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an)
Total VBP (eur/an)

Grad de ocupare

Venituri brute efective VBE(eur/an)
Total VBE (eur/an)

Chetuieli exploatare

Costuri reamenaiare (reparatii )
Venit net efectiv (eur/an)

Total VNE (eur/an) b
Rata de capitalizare 8,50%
Muitiplicator 11,76

532,00

4,00

- 2.128,00
25.536,00
25.536,00
90,00%
22.982, 40.
22.982,40°
1 2.068,42
£20.913,98
20.913,98

i
246.046,87 €
0€

Val de piata rietate - . 246.046,87 EUR
wosre SR o - 1.248.072,75 lei

Valoare randament (eur) ]

Curs euro la 01,09,2025 |

Valoare de plata proprietate -euro 246.046,87 EUR |
Valoare de piata proprietate -lel 1.248.072,75 lel|

Indicatia asupra valorii de piata a‘proprietatii formata din teren cu constructia edificata
pe acesta exprimata prin ABORDARE PRIN VENIT este de:

Valoare de piata exprimata in euro:246.046.87 euro,

Valoare de piata exprimata in'lei 1.248.072,75 lei.

In vederea exprimarii unei opinii asupra valorii de piata a proprietatii exprimata pe
componenetele sale asa cum doreste clientul, am luat ca etalon atat valoarea de piata a
terenului exprimata prin piata cat si valoarea de piata a cladirii exprimata prin
costuri,astfel:

Valoarea de piata teren este 149.614,86 euro

Valoarea de piata cladire este 95.360 euro

Din valoarea totala aproprietatii cea de 246.046,87 euro am extras valoarea totala a
terenului aceea de 149.614,86 euro si a rezultat valoarea de piata a cladirii respectiv
aceea de 96.431,01 euro.

Aceasta valoare de 96.431,01 euro a fost comparata cu cea exprimata prin costuri
respectiv 95.360 euro si rezulta un procentaj de circa 1% diferente intre metodele de

calcul aplicate ceace conduce la concluzia ca rationamentul aplicat de evaluator acela
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de a extrage din valoarea de piata totala exprimata prin venit, valoarea terenulul

exprimata prin piata, este una ce conduce la exprimarea unei opinii pertmente a valoriv

de piata a proprietatii pe componentele ei,astfel:

Valoare de piata proprietate -euro I 246.046,87 EUR

Valoare de piata proprietate -lei 1.248.072,75 lei
VALOARE DE PIATA PROPRIETATE PE COMPONENTE

DIN CARE

Suprafata Teren-mp 687

Cost unitar Teren cf grila calcul-
euro/mp 217,78 EUR
whua_n_hm = 149.614,86 EUR
[Valoare de piata teren-lei 758.921,38 EUR
Suprafata desfasurata hala-mp+ ;

[Valoare plata hala -euro ) 96.432,01 EUR
' hals -fei X
Cost unitar hala-euro/mp 153,80 EUR

489.151,37 lei

Evaluator E.P.I
Ec. Constanta Ene,

Legitimatie 12447
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5.1. Sinteza rezultatelor

Evaluatorul a reanalizat toate datele lucrarii, tehnicile analitice, rationamentele si judecatile,
datele si informatiile folosite, diferentele intre rezultatele diferitelor metode aplicate, astfel incat
rezultatele obtinute sa-l ajute pentru formularea unei opinii fundamentate.

Aplicarea metodelor de evaluare prezentate a condus la obtinerea urmatoarelor indicatii asupra

valorii de piata a proprietatii :

Valoare de piata proprietate ~euro | 246.046,87 EUR
Valoare de piata proprietate -lei 1.248.072,75 lei
VALOARE DE PIATA PROPRIETATE PE COMPONENTE
DIN CARE o

Suprafata Teren-mp 687 -

Cost unitar Teren cf grila calcul{

euro/mp 217,78 EUR

Valoare de piata teren-euro I 149.614,86 EUR
Valoare de plata teren-lei 758.921,38 EUR
|Suprafata desfasurata hala-mp-

_ 627 -
Valoare plata hala -euro 96.432,01 EUR _
Valoare piata hata -lel 489.151,37 lei
Cost unitar hala-euro/mp | N ~__153,80EUR |

5.2. Concluzia asupra valorii

Pentru a selecta opinia finala,am tinut cont de natura proprietatii,de tipul de piata si
caracteristicile ei, de scopul evaluari. Deasemenea am analizat abordarea
aplicata,credibilitatea,relevanta si adecvarea informatiilor utilizate si acolo unde a fost cazul a

ipotezelor folosite,aceasta analiza este sintetizata in cele ce urmeaza:
Aplicarea criteriilor de estimare a valorii finale:

1. Adecvarea - discutia se face despre o proprietate ,,teren si constructii’’, amplasata intr-o
zona a localitatii Ploiesti. Piata vanzarilor, in zona, pentru astfel de proprietati este una prea
putin activa dat fiind faptul ca sunt proprietatile, piata inchirierilor pentru aceste proprietati este
una mai activa totusi evaluatorul apreciaza ca valoarea proprietatii este mai apropiata de

cea obtinuta prin abordarea prin venit.
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2. Precizia - avand in vedere informatiile utilizate pentru aplicarea celorﬁdﬁula ébér&éﬁ,
precizia rezultatelor analizelor confera incredere mai mare pentru valoarea obhnﬂa“gﬂn
abordarea prin venit.

3. Cantitatea informatiilor - deoarece in Municipiul Ploiesti se tranzactioneaza proprietati
similare, informatiile culese din piata imobiliara au oferit suficiente elemente de comparatie pe
care evaluatorul s-a putut baza in analizele efectuate.

Selectia criteriilor avute la baza in alegerea valorii si a metodei de abordare:

Criterii Abordare prin piata Abordare prin venit/costuri
Credibilitate buna foarte buna
Relevanta buna foarte buna
Adecvare buna | foarte buna

Prin urmare, avand in vedere, rezultatele obtinute prin aplicarea metodei de evaluare, relevanta
acesteia si informatiile de piata care au stat la baza ap'iicaril lor si de asemenea, scopul evaluarii

si caracteristicile proprietatii imobiliare supuse analizei:

Evaluatorul considera ca indicatia asupra valorii de piata a proprietatii formata din teren
in suprafata totala de 687 mp si constructia in suprafata construita la sol astfel C1 = 542
mp plus etaj de 85 mp, la data. de 01.09.2025 este cea rezultata din ABORDAREA PRIN

VENIT :

Valoare de plata Wm [ 246.046,87 EUR
Valoare de plata ' 1.248.072,75 lei

VALOAI.I DE PIATA PROPRIETATE PE COMPONENTE B
DINCARE B
Suprafata Teren=mp 687
Cost unitar Teren cf grila calcul
euro/mp 217,78 EUR
Valoare de plata teren-euro 149.614,86 EUR
Valoare de piats teren-lai 758.921,38 EUR
Suprafata desfasurata hala-mp-
627
Valoare piata hala -euro 96.432,01 EUR
Valoare plata hata -lel 489.151,37 lei
Cost unitar hala-euro/mp 153,80 EUR

age
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Referitor la aceste valori pot fi precizate urmatoarele:

e Nu sunt afectate de catre TVA

e Au fost exprimate tinand seama exclusiv de ipotezele,ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport si valabile in conditiile generale si specifice aferente perioadei
analizate

Nu reprezinta valoare de asigurare

Evaluator E.P.I
Ec. Constanta Ene,legitimatie 12447
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Localizare subiect si comparabile

“Acte de proprietate

Evaluator E.P.|
Ec. Constanta Ene,legitimatie 12447
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DATE DE PIATA TERENURI DE VANZARE TEREN

01.09.2025, 19:04 Teren intravilan de vanzare, zona Cantacuzino, 275 mp - Marshall imobiliare

o —— T TERR e

PROIECTE IMOBILIARE NOI
Teren intravilan de vanzare, zona
Cantacuzino, 275 mp

70.000 EUR

iD OFERTA: MSHB49371

Caracteristic

Suprafata teren: 275mp  Categorie: Intravilan
Front stradal: 2m  Constructie peteren: DA
Nr. Fronturt 1 Suprafata construita: 145 mp
Tip teren: Constructii

Untilitati

Uilitati: Apa, Gaz, Curent, Utiktati in zona
Alte informati

Alte caracteristici: Opor
imprejmuit

Detalli zona: Strazi asfaltate, uminat stradal, Mijfloace de transport

deinvestitie, C:

Mentiunt: Suprafetele si pl {e afisate pe site sunt cu titls orientativ.
Pot aparea mici diferente in realitate.

Taxe notariale

Veloare pret imobfl in fei:  355,075,00 Lei
5.618,43 Lei

Pagina nu poate inchrca corect Google Maps.

Totel texe notariate;
You! dwinliat

oK

Detll acest site?
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PROIECTE IMOBILIARE NOI
Teren intravilan de vanzare, zona
Ultracentral, 1055 mp

260 EUR/mp

PRET negociabil

1D OFERTA: MSH4911T)

Caracteristicl

Suprafata teren: Categorie: intravilan
Front stradat: Constructie pe teren: DA
Nr. Fromturi: Suprafata construita: 190 mp

Tip teren:
Descriere
TEREN INTRAVILAN in zona ultracentrala a Ploiestiulul

Teren imtravilan, curti til, in suprafata de 1055 mp cu

deschidere de 16 ml.

Destinatie conform Certificat Urbanism: I8 - Zona institutii si servicii de interes
general

POT max: 50%
CUTmax: 1.5

Pagina nu poateincérca corect Google Maps. Terenul este pretabil atat pentru inatituti] s sarvich, cat si pentru destinatie
rezidentiata.
Detil acest site? oK
Utilitati existente pe teren: apa, gaze, curent slectric, cenalizare.
Utilitati
Utilitati: Apa, Canalizare, Gaz, Curent, Utiftati pe teren
Alte informatii

Alte caracterigticl: Oportunitate de investitie, Constructie demolabila, La sosea,
Acces auto, Teren imprejmuit
Detalll zona: Strazi asfaitate, lluminat stradal, Mijioace de transport
M i: Suprafetele si p le afisate pe site sunt cu titlu orientativ.
Pot aparea mici diferente in realitate.
Taxe notarisle
Valosre pret imobfi inlel:  1.391.386,75Lel
Tota! taxe notarisle: 18.582,60 Lei
Veazi dutsiist
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01.09.2025, 19:17 Toren intravilan de vanzare, zona Cantacuzino, 521 mp - Marshall Imobiliare

O--.. ity Py

PROIECTE IMOBILIARE NOI
Teren intravilan de vanzare, zona
Cantacuzino, 521 mp

140.000 EUR

PRET negaclabil

10 OFERTA: MSH7362HS

Caracteristic

Suprafata teren: 521mp  Categore: intravilan
Front stradal: 822m  Constructie pe teren: DA
Nr. Fronturi: 1 Suprafata construita: 112 mp
Tip teran: Constructil

Descrisre

Utilitati
Utilitati: Ape, Canalizare, Gaz, Curent
Alte informatii

Alte caracteristicl; Oportunitate de investitie, Constructie demolabila, La sosea,
Acces suto, Teren imprejmuit

Pagina nu poste Inciirca corect Google Maps. Detali zona: Strazi asfaltate, lluminat stradal, Mijloace de transport

Deil acest site? ox uprafetele si planurile afisate pe site sunt cu tiths orientativ.
Pot aparea mici diferente in reailtate.
Taxs notariale
Valoare pret Imob#t in lef:  710.150,00 Lei
Totel taxe notariate: 9.614,96 Lei
Var! detabiet
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01.09.20285, 19:03 Teren infravilan de vanzare; zona Central, 1731 mp - Marshall imobiliare

PROIECTE IMOBILIARE NOI
Teren intravilan de vanzare, zona Central,
1731 mp

250 EUR/mp

PRET negociabil

{0 OFERTA: MBHESQ68A

Caracteristici

Suprafata teren: 1731 mp  Categorie: Intravilan
Front stradal: 31.5m  Constructie peteren: DA
Nr. Fronturi: 1 Suprafata construite: 200 mp
Tlp teren: Constructil

Descriere
TEREN INTRAVILAN in zona centraia a Plolestiuiul

Teren k curtt tii, In sup de aprox. 1700 mp cu
deschidere de 31 mp

Destinatie conform Certificat Urbaniam: IS - Zona institutii si servicii de Interes

Pagina nu poate inciirca corect Google Maps. CUT max: 1.5

Terenul aste pretabH atet pentru nstituth 3§ servicil, cat si pentru destinatie
Deffi acest sita? oK comaerciala sau rezidentials,
Utliitatl existente pe teren: apa, gaze, curent elactric, canalizare.

Utilitati
Utilitati: Apa, Canakzare, Gaz, Curent, Utifitati pe teren
Alte informatii

Alta caracteristicl: Oportunitate de investitie, Constructie demolabiia, La sosea,
Teren imprejmuit

Detalil zona: Strazi asfaltate, fuminat stradal, Mijloace de transport
) te si pl le afisate pe site sunt cu tiths orentativ.

Pot eparea mic! diferente in realtate.
Taxe notariale

Valoare pret imobil in fei:  2.198.124,38 Lal
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01.09.2025, 19:03 Teren intravilan de vanzare, zona Uliracentral, 1055 mp - Marshall Imobiliare

PROIECTE IMOBILIARE NOI
Teren intravilan de vanzare, zona
Ultracentral, 1055 mp

260 EUR/mp

PRET negociabil

iD OFERTA: MBH4A911T)

Caracteristicl
Suprafata teren: 1055mp  Categorie: Intravilan
Front stradal: 16m  Constructie peteren: DA
Nr. Fronturi 1 Suprafata construita: 190 mp
Tip teren: Constructii

Descriere
TEREN INTRAVILAN in zona uitracentrala a Plolestivhui

Teren goria curt ti, in suprafata de 1058 mp cu
deschidere de 16 ml,

Jrbanism: 18 - Zona institutil si servicil de interes

Rogia p poste iiica Coregi Google Meps: Teranul este pretabi atat pentru Institutli ¢l sarvich, cat sl pentru destinatie
rezidentiata.
Datii acest site? oK
Utilitati existente pe teren: apa, gaze, curent electric, canalizare.
Utilitatt
Utilitati: Apa, Canakzare, Gaz, Curent, Utliitati pa teren
Alte informatil

Alte caractesistici: Oportunitate de investitie, Constructie demolabils, La sosea,
Acces auto, Teren imprefmuit

Detalil zona: Strazi asfaltate, lluminat stradal, Mijloace de transport
uprafetete si afisate pe site sunt cu titlu orientativ.

Pot aparea mici diferente in realitate.

Taxe notaclale

Veloare pret imobil in let:  1.3971.386,75 Lel

PP Py
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Acte de proprietate

Alte acte referitoare la.proprietate
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DUPLICAT
CONTRACT DE DARE TN PLATA
Ttre:

sSubsortss 5.C. ECOLOGICAL TEHNOSERY EQUIPMENT SR1, o
sediul T Municiphst Plojegt, Bulevardul Bucuregt, nr, 23.bi, 10B, sc.A, ot} 3. ap,
16, judatul Prafiva, Mmmatriculdis i O.R.C. Pratovs subl nr.J2RM 002017, avand
cod unlc da Trsgistrars 38936270, eprazentati de sdminfstrator VAN
HARALAMBIE, demisiiat In Municiplul Plolegtl, , L )
T “* judetul Prehows, CNP. .. _ _____ __ .confm
Hothrark AGA ne80/17,12.2020 = Socistfifit ECOLOGICAL TEMNOSERY
‘EQUIPMENT, 2 calitata da deblitoare =l

Bubserisn 8.C. TERRAVERDE 8.R.L., ou sedicd n Muslciphil Ploldad, str.
Stadionuks, nr. 26, Judepst Frahovt, Tumetifcutath & O.R.C. Prahova sub
nrJ2RM042/1908, aviind cod unic ds Tnregistrare 8724681, reprezertatd do
administrator MAGIRESCU DRAGOS-GABRIEL, domiofiat Municipiul Piaiest,
v sy s o <mr zoe o s . Judetul Prahova, C.N.P.
ST ponfoon Hotlinddi AGA w.2288/17.12.2020 o Societifif S.C.
TERRAVERDE S.R.L, in cafitate da credioere,

Aviind th vadoere oft; .

- gu, debitowrsa, prin teprezaritents mea, declar ol datorez credioacs)
suma da T . . cu titly de Imprumut, achiati
't LEL Ja oursut! de schimib BNR din data da 14.08.2018 de
raspactly suma ds . , n bexs ‘contractulul de tmprumut attentificat
sub nr. 127511.03,2019 de notr public ivan Constanin, cbligaia de resttuire =
suvnel find Scadentl la data de 41.08.2020 el contrachsiul de Imprurnrut garentat
cu ipotecd aisentifioat sub nr. 3086/24.08.2010, dacler oii datorez creditoarel gi
sumade s e T gonform contractului ds Tmprumut senmiat de
piirf] o, 260/26.02.2010 3i guma s - _, conform contraciiul de
tmprumuk semnat de p!ﬁji . T08/23.08.2019, In total )

-~ qu, deblioarea, prin reprezentants mee, teclar 64 nu mal em posiblitatea
ds a piitd la Scadentli sume datorath, Intrucét acest termen a expirat, dar sunt de
"aeord 88 sxscut Ty beneficiul creditorulud o aftd prestatie decat cea datorats, Tn
wodsrea acoperdl iotale a debliulul, respectiv a sumel de

, o _, achhtsyl tn LEI a cursut de. sohimb BNR din data de
1032010 de " " -~ respeciv suma de . gl suma de
T Thtell T T

- g, creditorul, aonelmt s8 pdmesc de la deblioars o altil prostafie decht

cea datorgid de wpeasta qu fifiv de fifantare, cafe 83 acopere total suma de
e : = ,. sohitadi frn LEI la cursul da schimb BNR

din data de 11.03.2018 muw 11 eurd, respectlv suma de . _ .

slsumade . a .
- nol, pérflle, any convanit compensarea totald pentru sums de
}, achitai Tn LEX ta cursul de schimb ENR

din data de 11.02.2018 do respectly suma de

PR vosm w0 bl

plsuma de "~ " “n total auma de
Am hotirit a2 chefem prezentut conwract de dare T platd, In baza
art. 1492 @n noul cod civil, In urmitoarele conditil:
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" achitagt T LE) la oureul d schimb BNR

Tn vederea stingerfi totale a obligatiel do plati a eumel de ey N -\ NS Y
1% 2N T

L‘ »
duta de 11.03.2018 da £,7410 |81 a0, respectiv suma<ie .
suma da An total suma do ... .

P T e o - « s B,
dubitoares, prin ninta- wiss, tranemit greditoaref S0, TERRAVERDE.
S.RL. drephl de propelétate asupm urmditodrelor imoblfle aflate in
patrimoniul meu:

4. Torenul I supeafafd misursti de 87 mp., sifuat Ta intravilanul
Municipiolul H, sir. Ml Bminescu, nr. 74, Judetul Prahova, avand
numds cadastral ¥33611, categoria de folosintl curficonstructil, Tmproud cu

- .
o

¥

~ ﬂ‘&'-:ﬂ;'»";,

conetuciis oiuatd ps sdoeet teren, respsdliv construiiia  Oi{construchi |

administrative §f social culturale) wwving numés catlastral 133841-01, ol doul
nivehaydt, cu O fetja oanatrultd Ie sof ds 542 m.p., suprafaid constitdfs la parter
de 542 my. 9l feth construlll la etej de 85 mup.

Imobikil este Mecrts Tn Tartea Pynciard ntAS3631 & Tocslltifll Plojagti
age cum rezuith din ; J il )
0.C.PJ. Frahova -Bl alicittite Tmok .

Aapra teenoiul 1 existh mlts sarcil b sfra dipptulil de jpotecs n
valoare de ) * IntardiofSior da Mstiiare si grevere in favomrea
5.C. "TERRAVERDE” 8.R.L. 68a cum rszulth din extresal de carte fnoiarit pentru
autentificara nr,137807/21,12.2020 sibarmt do ANCHRL - D.CPL Pahova -
Biroti] de Cadaatry si Pubiliciisite lmobiliar PlolesT. —ee—

i
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HiBle Gatastry sl Publicitate imoblilars Plojest. )
. S8R/, deblioarea, am dobéndt imobals de mi sus prin cumpdrare, coriforn
betulul de vanzare-cumpiinre autenificat gub nr, 1020/28.02.2018 de noter
Proveniants antsfgoard » taranuriior se regiisagy n cuprinaul contractuhu

de vinzare cumpdirare mentionat mai sus.
Babscriaa omditoars, prin reprezentantol mat, corisimt 8l dobirwivsa

i i debitoars dreptul de propristate ssuprs imobAlalor desnrise mal sus, In

sondifille mentlonate i cuprinsul aceatuf act.
Obligafia  debifoarsil de platk a sumel de

: X achitafl t LEI la oursul de schimb BNR din

dute de 11032099 e 4,7410 Jeii1 eurc, respectivsumads . ..

smade  mowemsde 5

ES
stins prit afectul adbsstui act.
am comventit un drept de preempfitne T Yavodren sosietéti 5.C.

Nol, piriie
TERRAVERDE* S.R.L. pantru restil cotslor rmm 30% din terenurile de la
punciele 2 8l 3, T ozl Mngtrlinkinl acestora, la preful mediu uniterfmp Tactirat
pantru cofele de 70% din ferenuilie prevezute s punciale 2 &t 3 aslo acentsl

Totodatdi, din Carea funcidr i Plolesti, Cartea

a
funcianki Fiolegt! ¢ Garten funcier nr.133611 & Iboalitafi
j pe mdiazi dreptul de ipotect pettv suma de Tmpreund cu

intardliciie de Matriiinara ¢ grevare ou gerinl, inscrise in favoarea subscrisai
B.¢, TERRAVERDE 8R.L., o-datii cu semnares prezentulul contract

Chetiuisiie ocasiorats eu avientificarsa prezentulu! contract, respectiv taxa
pentru publicitstas imobilarsi 81 onoraiul sunt suportate de cradRoars, -

Transmiterea proprietifl 9i pradarea Imoblulul cétre credlori sq face
Thoapand G astiizl, data atentificdrll prezentuls contract. . L

Impositele §i taxple de ofice naturk cltre stat, ssupra imobiuki, sunt
achitsits Ia 2! da deblioars aga cum rexufth din ceriificatul de atestars fisoaldl nr,
13447818 12.2020 siberit de SPFL Piolest, tar de nsifz, data autentiflcéri

prazantuful contradt, sle frec In sercing -

Piirfile Tw: figureaz$ ca debitort i Bulstinul. Prosedurilor ds inaciventa ags
curh ezt din Adressiz emise de Oficiu] Nafionsl.al Regiatnul Corneruiti. -

Noi, plirtie, Tmputernicin th mod expres S.P.N. van Constentin si jvan
Stefan M vederea tndepliniri formalitifior isgele pentris efectuanca operatiilor de
pubficitak. imobiflard, precum ¢f pentru obiinere si ridicarea extrasuiul de carte

pefttu nfornare &l.a Mcheled da Tntsbulere. —

Subacrize. delifinere, prin reprezentantl thou, declar off nu esistd ligh
afiats pe rolud instangelor judecitorest, ni nofifiears 5i rici opozifie de etrllinare
.cif privirs la terenurlie e fae obleciul prezentulul act, .

Subsorisa debltoars, prin reprezentantul mey, declar pe propris rispundare
off inoblele descrise mai sus nu aw fost scoasa din elrouitul oivil pe calea vreunui
act nomativ de trecers In proprietets de stat, ¢i mi-au. imas continuu In stip&nire
in med legal oi garéntez pe creditoars Tmpotiva eviciiunil tofale sau partiale si
mmm vicller h eondilfle previzute de art, 1605-1697 5l art.1707 din nowl cod
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Nk, péirfile, declarim o8, Insiris de semname peszentulul tnsoris,
ne-a fost ¢t In iregime, am Injelss confiwll gi consecipjale juridice 3l
cuprinse Tn act reprozints volma RoREtrs.

Redaciat 8l fahnoradastat B 8PN, lan Constantin #1 tvan Siafan, agtiiz),
data W 1 (un) exemplar orginal cs réméne in arhive bircului
notarial. = s

DEBITOARE,
8.C. ECOLOGIGAL TEHNOSERV EQUIPMENT SRL-

pein papregentant
VAN HARALAMBIE

CREDITOARE,
S.C. TERRAVERDE 8.R.L.

prin reprezantant
MAGIRESCU DRAGOS-GABRIEL

ROMANIA

Sociatate Profasional Notestalli

VAN CONSTANTIN sl VAN STEFAH )

Sadiut Piciest], stratis Stefan el Mans nr.1, judetl Prehova
ficanta de fimctlonare . 182/9706114.07 2016

tal.: 0244-528312; toc 0244-516897

s-mal: officedinctarativan.ro

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR. f 686
din 23 decembrie 2080

In fata mea, VAN CONSTANTIN, NOTAR PUBLIC, is sediul Biroului, s-ay

prazentst

1.. VAN HARALAMBIE, domicliat i RMunjoiphd Plolsgth
e . 7 judsiul Prehova, idenfificat s G
seffa nn slibsratti d¢ BPCLEP Plolectl velébid de la data de
23.04.2018 péind Ia data de 01.11. 2078, C.N.P. , It calfiate de
teprezentant el Bocletatti ECOLOGICAL TEHNOSERY EQUIPMENT SRL,

n calitate de debitoare sl

2. MAGIRESCU DRAGOS-GABRIEL, domisifiet Runicipiul Plolegt, etr
e g g e - . Prahova, idenfificarvu Cl gbria |

B mERPGRERy VYR sy — et o w ‘un B %
w T Gibersth de SPCLEP Pioicst la data de 17.10.2014 valablili pahhl la
data de 15.41.2021, C.N.P. i ocaitals da reprazentant &
Socletiii §.C. TERRAVERDE SRL.

tn calitate de craditoare,
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cnrs. tupi o8 1 e-a cilt actul, au declarat i kau Misles confinutul sf o
cuprings In #ct msprazintd voinia lor, au consimtit 1 autentificarse prezentului
mu:ri au samnat unicul sxemplar.
tnma!ul st 12, Hera b, din Leges notadlor publiol 3i & ucww notariala
nrA8! 1995, rapublicats, cu modificie ufierioars, SE DECLARA AUTENTIC
PREZENTUL INSCRIS,
SesMatmiide o OP /77F ruztpentn servioiui de
& imoblilerk ou codul 2.3.1, .
S-a peroeput enoratiul te wOP /77 mozo,

NOTAR PUBLIC,
VAN CONBTANTIN

LR
Prazentisl duplicet s-a Intoemit In 7 sxsmpiare, ta §,P.N. lvan Conatantin si lvan
Stafan, astiizl, dete sutentiicar) actuild ¢l 6re acgaesi:feriigyobantd ca originalul
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t evaluator BBiJ »oT L"L':R
47 e 1.?.';-9 -

g7 Ofckul de Codestru § Publicitate Imobiliars PRAHOVA
'.’f Birou] de Cadastru 51 Publicitate Imobliars Plolest

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFDRMARE

I

R NTRE AN 0 S
FEESBARTLE g1
PN U T g

Carte Funciars Nr. 133611 Plofasti

A. Partea |. Descrierea imobllulul
TEREM intravilan

Adresa: jud. Prahova, UAT Plolest!, Loc. Plolestl, Str MIHAL EMINESCU, Nr, 7 -9
. - oo el Supratata® (mp) Observai / Referinte
133611

sH, Loc. Plole BT, nivelln 2; 5. construlta Ta
ESCU, Nr.7-9  |542 MP; SC ETA| = 85 MP
B. Partea |l. Proprietar gl acke

Trscrieri privitours fa deeptul de proprietate gl alte dreptur rale

i 0

Act Notarial nr. 5686, din 23/12/2020 emis de {van Constantin;

g |Intebulere, drept de PROPRIETATE(dare In plata), m»&f‘é“ﬁ?ﬁl

Conventie, cota actuaia 171

1) TERRAVERDE CIF:8734681
drapt de

B9 ntabulare, PROPRIETATE(dare W pinta), dobandit prin{
Conventie, cota actuala 1/1
1} TERRA) SRL, CIF:8734681

C. Partea Hil. SARCINI .
Inscrien nid dexmembrs do 3
privi ﬁﬂﬂw lpmpﬂm drepturl reale
" NUSURT

DoCument Cans roniing tule ou caracter persorel, protajate o8 prevederiis Legl! Me. 87372001 Pagina 2 din 3
Exttee perten lofermane sine {0 Boress spey.ancal.ny “atmuder versonss 1.1
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Certe Funclard Nr. 133611 Comuna/OrasMunicipiu: Pigiesti -
Anexa Nr. 1 [a Partea | £

Teren
Nr cadastral__[Suprafuts (mp)” Observali / Referipe
687

133611 I
v € i planul dé prolectie Stereo 70.

DETALH LINIARE IMORIL

Date referitoars Ia tersn _
| %o gor e 5“{’“';115“ Parcel Observatli / Referinge

i - DA 87 -

Date referitoare Ia constructli

ot | Numsr Destnatre prez=or] Observatil / Referinge

mp:

o T :
ALL | 133611-C1 542 Cu acte |MP; 5C ETAS = 85 Mp
L

Lungima Segmente
1) ¥Vaborlle lungirmiior segrentelor sunt obtinute din prolectte In plan.
Lungima
= {m)
36.107

12.183
349

Dacurment care conging opte Cu caracher pavsonal, proleyate de prevederiie Lagd Nr. 677/2001. Pagina 2din 3
Exttage pantry informary undiing 1a adress apeyrsaciem Parmylar varsivnes 1.X
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.P '“

oreel |

Carte Funciard Nr. 133611 Cornuna/OrasMunicipiv: Ploiest
Lungime segment |
= o= im)

2.368
14.457
14
21.06

' 1 10.743
“Segmantalor SUnk GetermirEs 11 PN 08 prolectis Steneo 70 g st rotusyita I 1 miRmatru.

s Digtants dintre pUncte aste formatl din segrnente oumAAILE Oh SUIY: fma! mic] deciit valoanes 1 mifimatra.

Extrasul de carte funciard penerat prin sistemnul informatic Integrat sl ANCPI contine infiormatiile din cartes
funciard active In deta g rirll. Acesta este valabil In condiilie previzute de art. 7 din Legea nir. 455/2001,
coroborat cu art, 3 din O.U.G. nr. 4172016, exciusk in mediul electronic, pentru activitht] 5l procese
atministrative praviizute de legisiatia In vigoare, Valabliitatea poate fi extinsi §i In forma fizick &
documentulid, Br5 sesnniturs olografd, cu acceptul expres sou procedural al institutiel publice orf entitatl
care a solicltat prazentanes acestil axiras,
Verificansa corectitudini s1 realititil Informstillor continube de document se poate face la adress
rofverificare, folosing codul de warificare aniine disponibil Tn antet. Codul de verificare este valabll

30 de 2ike calendaristica de la momeantul gener&ril documentului.

Detx § ore generlirl,
28/05/2025, 09:26

Acest document se alibereazl gratuit pentru proprietarli imobilelor. Pentry aiyl solicitanti, costi
axtrasului este de 25 de le! Ia ghiyeu, resp 20 do lef dach este obtinut onfine prin platforma

http:/fepuy.ancpl.ro
Doryment e Confing Sute T CAZBL08" POVSONY], protefate e prevederiie Legii Nr. 872/2001 Pagina 3 oin 3
Fatraes Dok ReErmanes petiee i admse oy Anopl R Formwde wertiunes 1.1
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ANEXY MR 3 24 hee ﬁ»{zom

,! Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliaré PRAHOVA
' g Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Ploiesti

tﬁ"
M EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
3% SO PENTRU INFORMARE

2% Cac gkl e
FERVIOPAVE NGRS

Carte Funciard Nr. 133611 Plojesti

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan
Adresa: Jud. Prahova, UAT Ploiesti, Loc. Ploiesti, Str MIHAI_EMINESCU, Nr. 7 - 9

Cod verificare

i

Nr. |Nr. cadastral Nr.
crt rf:p:;;ac r Suprafata* (mp)

Observatii / Referinte

Al 133611 687
Constructii
Crt Nr cadastr a_I Adresa Observatii / Referinte
Nr. topografic
Al.l 133611-c1 pud. Prahova, UAT Ploiesti, Loc. Ploiesti,[Nr. niveluri:2; S. construita la sol:542 mp; SC PARTER =
Str MIHAI EMINESCU, Nr. 7 -9 542 MP; SC ETA] = 85 MP
B. Partea Il. Proprietari si acte
fnscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
138858 / 23/12/2020
Act Notarial nr. 5686, din 23/12/2020 emis de Ivan Constantin; -
BS Intabulare, drept de PROPRIETATE(dare in plata), dobandit prin Al
Conventie, cota actuala 1/1 B |
| 1) TERRAVERDE SRL '
B9 Intabulare, drept de PROPRIETATE(dare in plata), dobandit prin Al.l i
Conventie, cota actuala 1/1
1) TERRAVERDE SRL |
C. Partea lll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT o
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro

Formulfar versiunea i1



Carte Funciard Nr. 133611 Comuna/Oras/Municipiu: Ploiesti

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
133611 687 o
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70. D e

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata « . .
crt | folosinta |vilan (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte

1| curti IpA 687 - . -

constructii
Date referitoare la constructii
x Destinatie Situatie " .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii S. construita la sol:542 mp; SC PARTER = 542
All 133611-C1 administrative si 542 Cu acte|MP; SC ETA) = 85 MP
social culturale

Lungime Segmente

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
1 2 36.107

2 3 12.183

3 4 3.49

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

1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.

Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro

Formular versiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 133611 Comuna/Oras/Municipiu: Ploiesti

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
4 5 2.368 ,
5 6 14.457
6 7 14
7 8 21.06 g
8 1 19.743 o
# Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

*xk Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, faré semnaturd olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii

care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa

www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil n antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
09/09/2025, 13:12

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lel daca este obtinut online prin platforma

http://epay.ancpi.ro

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

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1,1





