NacAd W\ B W= W 4}5 oy

Ag\\ ‘“u 70 J
MUNICIPIUL PLOIESTI
K1 DO EVALUARE & CONSULTANTA
Nr 3164/10.08.2026

RAPORT DE EVALUARE

a proprietatii imobiliare ce consta in

]
|

\
Tererr intravilan in suprafata de 30 mp situat in Loc. Ploiesti, Str Gheorghe

Grigore Cantacuzino Nr. 17, Jud. Prahova

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

10.07.2026

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise
unor terti fara acordul scris gi prealabi! al evaluatorului, al clientului gi al utilizatorului MUNICIPIUL PLOIESTI.




MUNICIPIUL PLOIEST! Tuli

1 SINTEZA EVALUARI

)
In acest raport este prezentat procesul de evaluare al drepturilor de proprietate asupra proprietatii imobtti

de maijos:

- Teren intravilan in suprafata de 30 mp, cu categoria de folosinta curti constructii, situat in Ploiesti, Str
Str Gheorghe Grigore Cantacuzino Nr. 17, inscris in Cartea Funciara nr 150698 a loc. Ploiesti, avand nr
cad 150698.

Observatii: Pe teren a fost extinsa o locuinta cu regim de inaltime P+E, conform Autorizatie de construire nr
612/18.09.2000. Aceasta nu constituie obiectul evaluarii.

Evaluatorul a folosit in estimarea valorii juste parametrii urbanistici ai zonei, necunoscand regimul tehnic si
econon{ic care ar fi putut reiesi dintr-un Certificat de Urbanism.

Terenul fin suprafatd de 30 mp, identificat conform planului de situatie, este amplasat in partea posterioara a
proprietitii, in 'proximitatea si in relatie directd cu constructia existentd. Suprafata prezintd dimensiuni
reduse si o configuratie care limiteaza semnificativ posibilitatile de utilizare independenta.

fn ipoteza considerdrii terenului liber de constructii, acesta nu prezintd caracteristicile unui lot urban
standard, cu acces si configuratie adecvate edificirii independente a unei constructii. n lipsa unor informatii
urbanistice care si confirme o asemenea posibilitate, nu se consider3 justificatd incadrarea terenului ca lot

independent construibil.

Utilitatea economici a suprafetei este apreciatd ca fiind preponderent dependentd de proprietatea
fnvecinati si de constructia existentd, aspect avut in vedere in analiza utilizirii optime si in estimarea
valorii.”

Lotul de teren are forma dreptunghiulara. Accesul la imobil se face din drum public- Str Gheorghe Grigore

Cantacuzino prin terenul cu nr cad 3172.
Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.

Utilizarea desemnata a prezentului raport de evaluare este informarea clientului asupra valorii de piata-
MUNICIPIUL PLOIESTI (in calitate de utilizator desemnat), in vederea unei posibile tranzactionari pe piata

libera, i ;ba‘za“cﬁo“r!\t‘ractului de servicii nr 1658/28.01.2026.
it ; i

S-a evalﬁat dreptul integral de proprietate, valabil si marketabil, apartinand MUNICIPIULUI PLOIESTI, asa cum
reiese din actele de proprietate prezentate.

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de
valoare tinandu-se cont de utilizarea desemnata pe\ntru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

Standardele de evaluare ANEVAR, 2025:

SEV 100 Cadrul general al evaludrii (IVS 100)

SEV 101 Termenii de referint3 ai evaludrii (IVS 101).

SEV 102 Tipuri ale valorii (VS 102)

SEV 103 Abordériin evaluare (IVS103)

SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)

SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105)

SEV 106:|‘Socur‘nentare si raportare (IVS 106)

o
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SEV 230, I?reptyri asupra proprietatii imobiliare (VS 400)

GEV 63 T E\}aiua?ea bunurilor imobile

Glosar 2025

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

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

Numar COMPARATIA DIRECTA EXTRACTIA DE PE PIATA METODA ALOCARII
cadastral
lei euro lei euro {ei euro
e e EE o T
150698, é‘l 39.566,77 7.560 ' Nus-a Nu s-a aplicat Nu s-a Nu s-a aplicat
[ -  aplicat aplicat
Numar cadastral METODA REZIDUALA CAPITALIZAREA RENTEI  ANALIZA PARCELARII S|
FUNCIARE DEZVOLTARIi
I’éi'u . euro e euro . lei - euro
150698 Nu s-a Nu s-a aplicat Nus-a Nu s-a aplicat Nus-a Nu s-a aplicat
- aplicat aplicat | aplicat

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si informatiile de
piata care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte, utilizarea desemnata a evaluarii si caracteristicile
proprietatii imobiliare, valoarea estimata pentru proprietatea in discutie va trebui sa tina seama de valoarea
rezultata in urma abordarii prin piata.

Astfel:

valoare de piata recomandata
COMPARATIA DIRECTA
LA A e

. Numar cadastral

150698

los
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Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele avute

determinarea acestei valori sunt: ‘=

g

» Valoarea nu include tva;

> k/‘alo}arlea a fost exprimatd tinand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale \sﬁ‘

j&prirﬁété in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice mengionate in rapoi;

Jaloarea se refera la teren in stadiul existent la data evaluarii, fiind considerat dreptul de proprietate
integral asupra terenului, avizelor si a tuturor celorlalte atasamente ale amplasamentuiui

» Dat fiind utilizarea desemnata a evaludrii si tipul proprietatii, precum si mediul economic prezent s-a
propus ca si pertinentd valoarea rezultata prin abordarea prin piata, bazandu-se pe informatii de piata;

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

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

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

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

Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o data cu trecerea timpului si

variatia lor in raport cu cursul valutar nu este neaparat liniara;

» Valoarea estimat se referd la o proprietate imobiliara: teren intravilan;

% Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport;

» Naloarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii imobiliare asa cum se
F;;rezinta la data evaluarii; |

> Valoarea este o predictie;

> Valoarea nu tine seama de responsabilitatil‘e de mediu;

» Valoarea estimata nu reprezinta o valoare de asigurai’e;

» Valoarea este subiectiva; ‘ ‘

» Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

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

Cu stima,

SC KIDO ADVISORS SRL .
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IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI
CERTIFICARE

Prin pregenta i‘n limita cunostintelor si informatiilor detinute certificdm ca:
shta i i

»

>

»

"firmét‘iile sustinute si prezentate in prezentul raport sunt reale si corecte si au fost verificate in limita
posibilitatilor din mai multe surse.

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile

limitative prezentate n acest raport si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind
nepartinitoare din punct de vedere preofesional.

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

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

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

xprimate in evaluare;

Nici evalyatorul si nicio persoand afiliatd sau implicatd cu acesta nu are alt interes financiar legat de
iinalizgrea tranzactiei;

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

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale;
Toate informatiile furnizate de proprietar sau de clientul acesteia, in legatura cu clientul sau cu

proprietatea evaluata vor fi considerate confidentiale, cu exceptia cazului in care sunt date considerate
in mod curent publice.
La data elabordrii acestui raport, evaluatorul care se semneazd mai jos este membru al Asociatiei

Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, a indeplinit cerintele programului de pregdtire
profesionald continud al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.

SIRBU MADALINA ELENA
EVALUATOR AUTORIZAT EPI

Legitimatie 18106/ valabil 2026
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2 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1 Identificarea clientului si destinatarului raportului de evaluare

Beneficiarul (clientul) raportului de evaluare este MUNICIPIUL PLOIESTI si utilizatorul desemnat al raportului
de evaluare este MUNICIPIUL PLOIESTI.

Evaluarea a fost solicitata de catre MUNICIPIUL PLOIESTI si evaluarea contine toate informatiile relevante
pentru utilizarea desemnata a clientului.

Avand if vedere Statutul ANEVAR si standardele de evaluare, evaluatorul nu-si asumé rdspunderea decat fatd
de client si fata de utilizatorul lucrdrii

] ..
2.2 Utilizarea desemnata a evaluarii

Prezentul raport de evaluare a fost solicitat pentru informarea clientului asupra valorii de piata- MUNICIPIUL
PLOIESTI (in calitate de utilizator desemnat), in vederea unei posibile tranzactionari pe piata libera, in baza
Contractului de servicii nr 1658/28.01.2026, ca si utilizare desemnata a evaluarii, de catre beneficiarul lucrarii
MUNICIPIUL PLOIESTI. Evaluarea nu poate fi utilizata in afara contextului sau pentru alte utilizari desemnate
pentru care nu a fost desemnata.

2.3 Identificarea activului (identificarea obiectului evaluarii) si drepturi de proprietate evaluate

Obiectul evaluirii il constituie dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare de mai jos:

- Teren intravilan in suprafaté de 30 mp, cu categoria de folosinta curti constructii, situat in Ploiesti, Str
Str Gheorghe Grigore Cantacuzino Nr. 17, inscris in Cartea Funciara nr 150698 a loc. Ploiesti, avand nr
cad 150698.

i

Observ tiii: Pe teren a fost extinsa o locuinta cu regim de inaltime P+E, conform Autorizatie de construire nr
612/18.09.2000. Aceasta nu constituie obiectul evaluarii.

Evaluatorul a folosit in estimarea valorii juste parametrii urbanistici ai zonei, necunoscand regimul tehnic si
economic care ar fi putut reiesi dintr-un Certificat de Urbanism.

Terenul in suprafatd de 30 mp, identificat conform planului de situatie, este amplasat in partea posterioard a
proprietdtii, in proximitatea si in relatie directd cu constructia existentd. Suprafata prezintd dimensiuni
reduse si o configuratie care limiteazd semnificativ posibilitatile de utilizare independenta.

n ipoteza consideririi terenului liber de constructii, acesta nu prezintd caracteristicile unui lot urban
standard, cu acces si configuratie adecvate edificarii ihdependente a unei constructii. in lipsa unor informatii
urbanistice care si confirme o asemenea posibilitate, nu se considera justificata incadrarea terenului ca lot
independent construibil.

Utilitatea economicid a suprafetei este apreciatd ca fiind preponderent dependentd de proprietatea
invecinatd si de constructia existentd, aspect avut in vedere in analiza utilizirii optime si in estimarea

valorii.””

Lotul d teren are forma dreptunghiulara. Accesul la imobil se face din drum public- Str Gheorghe Grigore

Cantacu ‘Eno pli’in :terenul cunrcad 3172,

- fvaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.

Utilizarea desemnata a prezentului raport de evaluare este informarea clientului asupra valorii de piata-
MUNICIPIUL PLOIESTI (in calitate de utilizator desemnat), in vederea unei posibile tranzactionari pe piata

libera, in baza Contractului de servicii nr 1658/28.01.2026.
7
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reiese din actele de proprietate prezentate.

' o
Nu se cunosc alte sarcini sau litigii care ar putea afecta dreptul de proprietate. Evaluarea s-a realiz(a’c"‘i-n‘ipﬁe\zja'/
ca dreptul de proprietate nu este grevat de sarcini. -
Valoarea estimata se refera la intreaga proprietate descrisa mai sus, asa cum se prezinta la data evaluarii, in
ipotezele si conditiile exprimate in cadrul raportului de evaluare.

2.4 Tipul valorii si moneda raportului

Tipul valpriif ejs"cir{nate in raportul de evaluare prezent este valoarea de piata, asa cum este definita in
Standardele ‘de Evaluare ANEVAR (2025).
Opinia finala a evaluérii este prezentata in RON si EUR.

2.5 Data evaluarii si amploarea investigatiei

Data la care se aplica opinia asupra valorii este data evaluarii de 10.07.2026.

La baza intocmirii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele furnizate de client pana la
data de 10.07.2026, data la care sunt disponibile datele si informatiile si la care se considera valabile ipotezele
luate in considerare precum si valorile estimate de citre evaluator. ‘

Inspectia proprietatii a fost realizata de citre evaluator Sirbu Madalina Elena, in calitate de reprezentant al
societatii de evaluare in data de 10.07.2026 in p‘rezenta unui réprezentant al proprietarului. Au fost preluate
informatii referitoare la proprietateal evaluata, au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea
supusa evaluarii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau
amplasamentelor invecinate, si nu au fost inspectate partile ascunse ale cladirilor.

Inspectia proprietatii s-a realizat atat in interiorul cat si in exteriorul imobilului, in totalitate.

2.6 B%za evaluarii. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV
\[ | 1

Evaluaréa executatd conform prezentului raport, in concordant cu cerintele beneficiarului, reprezintd o
estimare a valorii de piata a imobilului aga cum este aceasta definitd in Standardele de Evaluare, editia 2025.

Conform acestora, valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau 0 datorie ar putea fi
schimbat la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat si‘ in care partile au octionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara

constrangere.

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de utilizarea desemnata a evalurii, tipul proprietdtilor si
‘ .
de recomandarile standardelor de evaluare aplicate:

standardele de evaluare SEV ANEVAR, 2025:

SEV 100 Cadrul general al evaludrii (VS 100)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 Tipuriale valorii (IVS 102)

SEV 103 ;‘L\kﬁdarﬁnév*aluife(wsm,)

SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)

SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105).
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SEV 106 Documentare si raportare (IVS 106)

=
. o ee w spe i“
SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400) L s Qi manca=
oo
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile N ﬁ:)

Glosar 2025.

2.7 Natura si sursa informatiilor utilizate

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

» Informatii privind situatia juridica a proprietatii imobiliare puse la dispozitie de catre client;

» [nformatii privind istoricul amplasamentului etc., furnizate de catre client si preluate din actele de
proprietate puse la dispozitie de catre client;

* Dimensiuni si suprafete care au condus la identificare conform documentatiilor cadastrale;

* Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vanzatori, cumparatori si alti participanti pe
piata ih\opiliara specifica, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare;

* Informatii publice preluate de pe site-uri de internet si publicatii periodice de specialitate s.a.

= Baza de date a evaluatorului

»  Evaluatorul nu isi asuma niciun fel de rspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si
proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete

sau gresite.

2.8 lpoteze si Ipoteze speciale

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

|

2.8.1 Ipoteze

» Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre proprietarii
?mobiluluj si au fost prezentate fira a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Se
"(esugunﬁ ca titlul de proprietate este valid si marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;

> ‘Wforrqa:ti‘é furnizatd de citre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acordd garantii pentru
@curatete;

> Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului care sd
influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau
pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

> Noi nu am ficut nicio investigatie si nici nu am inspectat acele parti care erau acoperite, neexpuse sau
inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare tehnica bund. Nu putem sa exprimam
nicio opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate;

> Se presupune cid amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementdrile locale si
republicate privind mediul inconjurator in afara cazurilor cind neconcordanteie sunt expuse, descrise
si luate in considerare in raport;

> Se considerd ci dezvoltarea s-a ficut in concordanta cu proiectul care a stat la baza avizelor specifice,
iar calitatea lucririlor este in concordantd cu normativele in vigoare, urmarita fiind de organismele

"~ autorizate in acest sens;

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

> 1 brésubUne ca proprietatea imobiliara se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor

(A 9

'
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urbanistice si de exploatare/utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate,

k:lfesdriéa si luata in considerare in prezentul raport ; ;

Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul imobilului, atl exista
niciun indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care afecteaza valoarea
proprietdtii evaluate sau valoarea proprietdtilor vecine. Evaluatorul nu are cunostintad de efectuarea
unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase
si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza cd nu exista asa
ceva. Dac3 se va stabili ulterior c3 existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau ci au fost sau sunt puse n functiune mijloace care ar putea sé contamineze, aceasta ar putea duce
la diminuarea valorii raportate;

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

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

aloarea de piata estimata este valabild la data evaludrii. Intrucat piata si conditiile de piata se pot
?ﬁhim??, Ygloarea estimatd poate fi incorectd sau necorespunzdtoare la un alt moment;

a prérsu!oqs ci legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificari care
hot sd apara in perioada urmatoare; . .

Alegerea metodei de evaluare prezentate in cupri‘nsuliraportului s-a facut tindnd seama de tipul valorii
exprimate si de informatiile disponibile;

Suprafetele mentionate au fost preluate din d‘o_cjumeyntele puse la dispozitie evaluatorului, asa cum
sunt acestea anexate in copie la prezentul raport, fara a se efectua masuratori suplimentare ; ‘
Evaluatoru! a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, existand
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta la data evaluaraii.
Exista posibilitatea ca proprietarul, respectiv un potential cumparator, sa aiba argumentat alte opinii si
pareri, sustinanad oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oricare alta
valoare rezultata dintr-un proces de evaluare.

Evaluatorul a examinat documentele primite de la client si a identificat proprietatea impreuna cu
reprezentantul proprietarului; locatia indicata si limitele proprietatii indicate de proprietar se considerd
a fi corecte. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesara pentru a
masura si garanfa c3 locatia si limitele proprietatii asa cum au fost ele indicate de proprietar si descrise
in raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale

A‘"fofst; pq‘%’rc‘urs terenul si evaluatorul a cé£utat even'ﬁualele indicii vizibile (trasee de retele, guri de
ajersiré) care s indice prezenta unor traversdri de retele magistrale de utilitati. Nu au fost facute
-iﬁvestigatii privind contaminantii. Evaluatorul nu a observat in cursul inspectiei indicii care sd conduca
la ipoteza existentei unor retele de utilitati care traverseazd proprietatea evaluatd altele decét cele
indicate in raport

Intrarea Tn posesia unei copii a acestui rapert nu implica dreptul de publicare a acestuia;

Evaluatorul, prih natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultantd sau sd depund
mérturie in instanta relativ la proprietétile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri in prealabil;

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

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

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
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sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitate®:
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Ipoteze speciale: Pe teren a fost extinsa o locuinta cu regim de inaltime P+E, conform Autc;rité’ti_@.’_d'_e_" ol

construire nr 612{18.09.2000. Aceasta nu constituie obiectul evaluarii.
i P i

Evaluatqqul a fdldsit in estimarea valorii juste parametrii urbanistici ai zonei, necunoscand regimul tehnic si
economic care ar fi putut reiesi dintr-un Certificat de Urbanism.

Terenul in suprafati de 30 mp, identificat conform planului de situatie, este amplasat in partea posterioard a
proprietatii, in proximitatea si in relatie directd cu constructia existentd. Suprafata prezinta dimensiuni
reduse si o configuratie care limiteazi semnificativ posibilitétile de utilizare independenta.

in ipoteza considerdrii terenului liber de constructii, acesta nu prezintd caracteristicile unui lot urban
standard, cu acces si configuratie adecvate edificdrii independente a unei constructii. in lipsa unor informatii
urbanistice care s3 confirme o asemenea posibilitate, nu se considera justificatd incadrarea terenului ca lot
independent construibil.

Utilitatea economici a suprafetei este apreciati ca fiind preponderent dependentd de proprietatea
fnvecinati si de constructia existentd, aspect avut in vedere in analiza utilizarii optime si in estimarea
valorii.”

2.9 Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare

Raportulwde? e‘vall‘;Jare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destina “publiqitaﬁi‘ fara acordul scris in prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care
urmeazj si apara. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de cétre alte persoane decat cele
mentionate, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Prezentu! raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre client si proprietarul
imobilului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare
este destinat utilizarii desemnate si destinatarului. precizati in cadrul -raportului. Raportul este confidential,
strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu acceptd nicio responsabilitate fatd de o tertd persoand, in

nicio circumstanta.

2.10 UTILIZAREA SPECIALISTILOR
Tn cadrul prezentei evaludri nu a fost necesara implicarea unor specialisti externi, toate analizele si
estimarile fiind realizate de citre evaluator, in limitele competentelor profesionale si in conformitate cu

standardele aplicabile.

2.11 FACTORI ESG
Tn cadrul 1p‘re"zentei evaludri au fost avuti in vedere, la nivel general, factorii de mediu, sociali si de
guvernanta (ESG), in masura in care acestia pot influenta valoarea activelor evaluate.

|
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3 PREZENTAREA DATELOR

oy

3.1 Identificarea proprietatii. Situatia juridica
Proprietatea evaluata consta intr-o proprietate cu destinatia actuala de teren intravilan, dupa cum urmeaza:

- Teren intravilan in suprafata de 30 mp, cu categoria de folosinta curti constructii, situat in Ploiesti, Str
Str Gheorghe Grigore Cantacuzino Nr. 17, inscris in Cartea Funciara nr 150698 a loc. Ploiesti, avand nr
tad 150698
I f P

Observatii: Pe teren a fost extinsa o locuinta cu regim de inaltime P+E, conform Autorizatie de construire nr
612/18.09.2000. Aceasta nu constituie obiectul evaluarii.

Evaluatorul a folosit in estimarea valorii juste parametrii urbanistici ai zonei, necunoscand regimul tehnic si
economic care ar fi putut reiesi dintr-un Certificat de Urbanism.

Terenul in suprafat de 30 mp, identificat conform planului de situatie, este amplasat in partea posterioard a
proprietitii, in proximitatea si in relatie directd cu constructia existentd. Suprafata prezinta dimensiuni
reduse si o configuratie care limiteazi semnificativ posibilitatile de utilizare independenta.

Tn ipoteza considerdrii terenului liber de constructii, acesta nu prezinta caracteristicile unui lot urban
standard, cu acces si configuratie adecvate edificarii independente a unei constructii. in lipsa unor informatii
urbanistice care sa conf'rme o asemenea posibilitate, nu se considera justificatd incadrarea terenului ca lot

independent construibil.
Utilitatea economici a suprafetei este apreciatd ca fiind preponderent dependentd de proprietatea
mvecmﬂta si de constructia existentd, aspect avut in vedere in analiza utilizérii optime si in estimarea

valorii.” '
f

Lotul dél‘gteren‘ are forma dreptunghiuiara. Accesul la imobil se face din drum public- Str Gheorghe Grigore

Cantacuzino prin terenul cu nr cad 3172.
Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.

Utilizarea desemnata a prezentului raport de evaluare este informarea clientului asupra valorii de piata-
MUNICIPIUL PLOIESTI (|n calitate de utilizator desemnat), in vederea unei posibile tranzactionari pe piata
libera, in baza Contractului de servicii nr 1658/28.01.2026.

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

Documente de proprietate avute la dispozitie:

e Hotararea nr 267/29.11.2006 privind includerea unor imobile in inventarul bunurilor care alcatuiesc
omeniul privat al Municipiului Ploiesti

_Ian de amplasament

‘utonzatla de construire nr 612/18.09.2000

® Proces verbal de receptie finala

Plan de incadrare in zona.

In ultimul an nu au existat tranzactii de vanzare sau inchiriere efectuate cu proprietatea analizata (conform
informatii proprietar si documente juridice disponibile).
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3.2 Descrierea amplasamentului si a constructiilor

Imobilul este situat in municipiul Ploiesti, judetul Prahova, pe strada Gheorghe Grigore Cantacuzino nr. 17, intr-
o0 zond urband cu caracter predominant rezidential si comercial, in zona ultracentrala, in imediata apropiere a
Winmarkt Omnia.

Strada Gheorghe Grigore Cantacuzino reprezintd o arterd importantd de circulatie a municipiului Ploiesti,
asigurand legdtura intre zona centrald si zona vesticd a orasului, precum si accesul citre principalele artere de
circulatie si zona industriald vesticd. Artera este caracterizatd de trafic auto si pietonal semnificativ si
beneficiazi de acces direct citre reteaua stradala municipald.

Zona in| care este amplasat imobilul prezinta un caracter urban consolidat, cu functiuni mixte, respectiv
locuinte '{spéti;i p&merciale si servicii. In vecindtate sunt intdlnite atat imobile de locuinte individuale, cat si
construgtii cu ‘ta‘racter colectiv si spatii cu destinatie comerciald/servicii.

Tn zon3 sunt disponibile retele edilitare specifice mediului urban, respectiv energie electrica, apd, canalizare,
gaze naturale si telecomunicatii.

Zona beneficiazi de dotdri si servicii urbane, precum spatii comerciale, servicii, transport public si alte facilitafi
de interes cotidian, cu acces relativ facil citre toate zonele municipiului Ploiesti.

Din punct de vedere al atractivitatii, amplasamentul prezintd avantajul pozitiondrii pe o artera urbana
importantd, cu accesibilitate buna si expunere la traficul auto si pietonal. Caracterul mixt al zonei si accesul la
infrastructura urband sustin utilizarea rezidentiald si, in functie de regimul juridic si urbanistic al proprietatii,
eventuale utiliziri comerciale sau de servicii.

Tn ansamblu, zona poate fi caracterizatd ca zond urbana consolidatd, cu accesibilitate buna, caracter mixt
rezidential-comercial si dotdri edilitare specifice municipiului Ploiesti.

Accesul la imobil se realizeaza din drum asfaltat-Str Gheorghe Grigore Cantacuzino, prin terenul cu nr cad
3172.

Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.

Topografia terenului este plana. Categoria de folosinta este curti constructii. Forma este dreptunghiulara.
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3.3 Analiza pietei imobiliare (studiu de vandabilitate). -,'&‘-
O piata este un mediu in care se tranzactioneaza bunurile si serviciile, intre cumparatori si vanza\fo{i‘; ;;iﬁ 'gnv
mecanism al pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile sau serviciile se pot comercializa t‘agﬁ'rg%tfplﬁ
intre cumparatori si vanzatori. Pentru a estima pretul cel mai probabil care ar fi platit pentru un activ;“&ste
fundamental intelegerea dimensiunii pietei pe care acel activ s-ar comercializa. Aceasta deoarece pretul
obtenabil va depinde de numarul cumparatorilor si al vanzatorilor de pe o anumita piata, la data evaluarii.
Pentru a avea o influenta asupra pretului, cumparatorii si vanzatorii trebuie sa aiba acces la acea piata. Daca
din context nu rezulta in mod clar altceva, referintele la piata din SEV vizeaza piata pe care se schimba in mod
normal activul sau datoria supuse evaluarii, la data evaluarii.

Piata specifica tipului de proprietate analizata este piata terenurilor intravilane din Localitatea Ploiesti, jud
Prahova. Analiza datelor culese din aria de piata definita la (2.2) a presupus examinarea cererii si ofertei
pentru ?roprietati similare celei evaluate.

AnalizaFfertefi “
sau incl il#ier‘e ?Ia 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.

Oferta de terenuri cu Adestinat‘ia de terenuri pentru constructii rezidentiale este in crestere, atat pentru
terenuri cu suprafete mari cat si pentru terenuri cu suprafete mai mici.

Conform cercetarii de piata intreprinse de catre evaluator, am observat ca terenurile similare ca localizare
sunt oferite spre vanzére‘la preturi cuprinse inj intervalul 350 - 397 euro/mp, in functie de suprafata,

deschidere, localizare.

Analiza cererii ‘

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta
dorinta pentru cumparare la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de timp. Pentru ca pe
o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoare proprietatilor tinde sa varieze
direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta. Cererea poate fi analizata sub cele
doua difnensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

Anul ac sta, giqtz? imobiliard a prins din nou curaj si 0 confirmd cererea tot mai mare. Tn Ploiesti, mai ales,
cumpar Forilo“r le-a reyenit increderea si au reinceput achizitiile. ‘

in zona analizata cererea de terenuri vine din partea persoanelor fizice care doresc constructia unei locuinte.

l ‘ - . ;
In general cererea de terenuri in zona este medie cu tendinta de usoara crestere etc.

Echilibrul pietei
Din cauza diferitelor imperfectiuni, pietele functioneaza rareori perfect, cu un echilibru constant intre cerere si

oferta si cu un nivel constant de activitate. Imperfectiunile obisnuite ale pietei se refera la fluctuatii ale ofertei,
la cresteri sau diminuari bruste ale cererii sau asimetria informatiilor detinute de participantii de pe piata.
Deoarece participantii de pe piata reactioneaza la aceste imperfectiuni este posibil, la un moment dat, ca o
piata sa se adapteze la orice modificare care a cauzat dezechilibrul. O evaluare care ca obiectiv estimarea celui
mai probabil pret de piata, trebuie sa reflecte conditiile de pe piata relevanta, existente la data evaluarii, si hu
un pret corectat sau atenuat, bazat pe o presupusa refacere a echilibrului.

aly
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4 ANALIZA DATELOR. CONCLUZII

4.1 Cea mai buna utilizare (CMBU)

Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii, selectata din
diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale raportului. CMBU este definita in Glosar SEV- 2025 ca fiind:

“Utilizarea probabila in mod rezonabil si justificata adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati construite,
utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta
cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.”

Prin analiza CMBU a proprietatii imobiliare, ca o etapa esentiala a evaluarii, s-a identificat contextul in care
participantii de pe piata, dar si evaluatorul, selecteaza informatiile comparabile de piata. Pentru proprietatea
subiect au fost luate in calcul datele si concluziile rezultate in etapa analizei de piata. Astfel, tinand cont de
caracteristicile fizice, juridice si economice ale proprietatii, valabile la data evaluarii, amplasamentul,
permisiunile si restrictiile legale identificate, au fost testate si comparate utilizarile alternative.

A [ U \

CEA M/-\'I“BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT LIBER
CMBU aterenului considerat liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea
constructiilor. Aproape orice cladire poate fi demolata si aceasta se face atunci cand ea nu mai adauga valoare
terenului. CMBU a terenului considerat liber trebuie sa tina cont de utilizarea actuala si de toate utilizarile
potentiale. ,
In acest caz, consideram ca utilizarea rezidentiala este cea mai potrivita avand in vedere localizarea
proprietatii.

CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT CONSTRUIT
CMBU a terenului construit este legata de utilizarea ce ar trebui data unei proprietati imobiliare prin
constructiile ce-i apartin. CMBU a terenului construit identifica utilizarea proprietatii imobiliare care va asigura
cea mai inalta fructificare a capitalului investit.
Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de CMBU, proprietatea imobiliara rezidentiala: este permisa legal,
indepline1ste‘cond“;itia de fizic posibila, este fezabila financiar si este maxim productiva.

[ | Lo
4.2 D'qri!e pn‘;'\/in}d modul de realizare a evaluarii -
Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directa, extractia de pe piata, alocarea,
metoda reziduala, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii.
Comparatia directa este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata atunci cand
exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.
Atunci cand nu exista 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 la randul lor in: metodele
capitalizarii directe - metoda reziduala si capitalizarea rentei funciare si metoda actualizarii — analiza fluxului
de numerar/analiza parcelarii si dezvoltarii.
Alegerea metodelor a depins de tipul proprietatii imobiliare, de utilizarea desemnata a evaluarii, de termeni
de referinta ai evaluarii,y'de calitatea si cantitatea datelor de piata disponibile pentru analiza la data evaluarii. In
cazul de fata a fost utilizata comparatie directa, iar prezentarea acesteia si rezultatele obtinute sunt expuse in
cele ce urmeaza.

| 15
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43 Abordarea pr;n piata

in aplic r?:ea écé§téi ‘metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind tranzactiile@
si alte date privind terenuri similare, in utilizarea desemnata a evaluarii terenului subiect. In procesul
compar re sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate in functie
de elementele de comparatie.

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de
vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupa cumparare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice,
utilitatile disponibile si zonarea.
Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele identificate fiind legate de
optimizarea utilizarii si nu de natura/ tipul acesteia.
Aceasta abordare a fost aplicata.
Comparabilele folosite sunt urmatoarele:
Comparabila 1:
Teren intravilan de vanzare, zona
Guprafath teren= 1538 mp Ultracentral, 1538 mp

B | : ' Lo w0 oo

' 'R ERE DETALU
‘ ‘ S UPiR A MSHADLAZ0 e |

. o 3 i -

R a8 ; .

4 = ; Caracteristict
\‘ L ) g 1538 mp  Categone intravilan
£ Frast sieadal 1196 Lonsin, g renn: DA

ML oo 1 Ssprafarn LUnStrUie

TEET
Constructi

Tignee

Utilitats
Uit Apa, Canalizare, Gaz, Curent, Utilitati pe teren

Alte informatii
e caraceristicl Oportunitate de investitie, La sosea, Acces auto, Teren imprejrmult

Lovalizare

ety zoria: Strazi asfaltate, Huminat stradal, Mijloace de transport

raentiuni Suprafetele si planuriie afisate pe site sunt cu Tt ofientativ.

: Pot aparsa mici diferente in realiate.

b I
i This ;[eage ‘t‘,an‘t tead Guoghe Maps correctly.

https:f{WwW.rhéréhaEl—imobilia re.ro/teren-intravila n-de-vanzare-zona-ultracentral-1538-mp-msh401420
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(_Zor;1para_bila 2:
Teren intravilan de vanzare, zona
Sapretariteres e 1003 NP Ultracentral, 1063 mp
‘ n

350 EUR/mp T

[ OrERT. X2L813023 " CERE DETALY }

Caracteristici

Bugratia targey 163 MR Lategirie Intravitan
From steadal 282m ook {36 e DA
pie Frorurd 1 Bik ot 200 mp
Trvegyen Constructil

Utilitani

Uilitas: Apa, Canaiizare, Gaz, Curent, Utiliatl pe teren

Alte informatii
Al caraoian Oportunitate de investitie, Constructie demolabila, La soses,
Arces auto, Teren imprejmuit

Localizare

Devadi rona: Strazi asfaltate, Huminat stradal, Mijloace de transpet

Google
‘ : - {restinatis: rezidential

This page cant lomd Google Maps correctly, _ ) ) . . ) . )
: vl . i tasnviung Suprafetele si planurile afisate pe site sunt cu titlu orientativ.

ol ) - Pot apares mici diferente in realitate.
{0 yolt oy bt 0K

https:,r‘!vsbww.mérshall-imdbiliare.ro!teren-intravi!an—de~vanzare*zona~u|tracentraI—1063-mp-x2|813023
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Comparabila 3:

Teren comercial Plolesti - intersectie, trafic, P+2
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piverciald superiosrd vl de iotunls aftatep t;t ertn de strand
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{ladint de birourt, UNtorion compania

nu st U activ protlematic, ¢ un project viabll care nu mai face parte din strategia actuala

Frofil do dozvoltare potrivit

Ampia warnntid este adenvat & s 1ee e

~ Lriate comercialh de prox

- SETICH QU T
~ funciiur medicaln saumikte
- clfrkire do DIoUT A 50308 e

Frincipalcde stuun rvestitionale sunts pozitie cantrad relativa, Trafic natural, acoes dubly, lof eficent, 2ond focuitd

oas competifiondirente i imediata vecindtate.

in :::?«ml;ne wrhare matare, oportursiitite reate nu sunt date de suprafete man, ci de pomtil corecte. Acest amplasament

oford owact tipud de localivars Care growreaza tratic din pariovia 21 e prarare. AP perioacie RIng ce maturizens 8 gttt

Pate o locatie com poate intra rapid in faz & g projectare st dezvoltare, ou parametrt urbaristict clan i wtHizare
comearaiata jogicd Iy contextiul 2onet.

Citeste mal putin

Detalll teren

D arwery: | KVIG0BYIL OF 276BIOZ36 LR Actuatizat i 27 lule 2028

T e vanzare de nites proprietar Clasificare teren: intravilan
persoand juridicd
Froet stradal S8 Mocalitone o platas Cash sau Credit

htts:s:[fwww.imobiliare.rofofertafteren—constructii—de—vanzare—;::Ioiesti—central~1018m0-2746103_%
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Grila de calcul este urmatoarea:

Elemente de comparatie

Subiect

Comparabila 1 Comparabila 2 Compeiabila :

Vaioarea ajustare

|Exp|icatie ajustare

Pret ajustot 315 315 357

Localizare

Ajustare
Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

[
Acces/ Vizibilitate

Ajustare
Valoarea ajustare

'Explicatie ajustare

Utilizare
Ajustare
Valoarea ajustare

Explicatie ajustare
| }" \

Pret oferta € 538,300 372,050 404,2%
Suprafata- m? 30.00 1,538 1,063 1,018~ ¥
Pret oferta €/m? 350 350 397
Ajustare pentru negociere 10% 10% 10%
Valoarea ajustare 35 35 40
Explicatie ajustare Inurma di.scutiilor tel efonicg, ma}rja de negociere pentru proprietatile

comparabile a fostde aproximativ 10%
Pret ajustat 315 315 357
Drept de proprietate deplin similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.00 0.00 0.00
Pretajustat 315.0 315.0 357.4
Explicati¢ ajustare Ajustarea Pentru dre|:.)tul de proprietate este O deoarece toate

comparabilele sunt libere la vanzare, similar subiectutui
Conditii deﬁndntiake | la piata similar deplin deplin
Ajustare || | {1 4 0% 0% 0%
Valoarea|ajustare ! 0.0 0.0 0.0
Pretajustat 315 315 357

L Ajustarea pentru conditii de finantare este O deocarece tranzactiile se

Explicatie ajustare ) .

bazeaza pe capital propriu.
Conditii de vanzare cash similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0
Pretajustat 315 315 357

o Ajustarea pentru.conditii de vanzare este O deoarece nuam identificat
Explicatie ajustare S . L . .
o motivatii speciale pentru vanzare pentru niciuna dintre comparabile
Conditii de piata Jul-26 prezent prezent prezent
|Ajustare ;0% 0% 0%
0.0 0.0 0.0

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

Ploiesti, Str Gheorghe

Grigore Cantacuzino Nr.

17, Jud. Prahova

Ploiesti- ultracentral Ploiesti- ultracentral Ploiesti- central

0% 0% 10%

0.00 0.00 35.74
Afostaplicata o ajustare pozitiva comparabilei 3 pentru diferenta de
localizare; .

bun/slaba bun/buna bun/buna bun/buna
-10% -10% -10%
-31.50 -31.50 -36
Au fost aplicate ajustari tuturor comparabilelor pentru diferenta de
acces/vizibilitate.
rezidential rezidéqtial rezidential mixt
0.00% 0.00% -5.00%
0 0 -18

Afostaplicata o ajustare negativa comparabilei 3 pentru diferenta de
utilizare.

20



MUNICIPIUL PLOIESTI

Deschidere : 5 12 28

procentul laturilor 0.94 0.09 0.75

Ajustare :| ‘! | ! P 5% 0%

Valoarea djustare 15.75 0.00

Explicatie e‘)jusita:'e Au fos.taplicate ajustari comparabilelor 1 si 3 pentru diferenta de
deschidere.

Utilitati toate toate toate {oate

Ajustare 0% 0% 0%

Valoarea ajustare 0 0 0

Explicatie ajustare Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul.

Suprafata 30.00 T 1,538 1,063 1,018

Ajustare -20% -15% -15%

Valoarea ajustare -63.00 -47.25 -53.61

Ajustarile pentru suprafatd si utititate au fost estimate in functie de
diferentele semnificative dintre suprafata subiectului si suprafetele
o proprietitilor comparabile, precum si de utilitatea limitatd a terenului
Explicatie ajustare - A . g . .
subiect ca proprietate independentd. Pentru comparabila 1 s-a aplicato
ajustare mai mare, avand Tn vedere suprafata sensibil mai marea acesteia
fata de celelalte comparabile.

Alte ajustari liber constructie demolabila constructie demolabila liber
Ajustare | : i 5% - 5% 0.00%
Valoarea ajustare ; 15.75 15.75 0
| I i
Explicatil‘;justagre‘ Afost aplicata o ajustare pozitiva comparabilelor 1si 2, carese vand cu
‘ ‘ constructie demolabila.
da da da
Ajustare neta -63 -63 -107
-20% -20% -30%
ajustare bruta 126.00 94.50 178.69
36.00% 30.00% 50.00%
252
Euro Lei
Valoare adoptata 252.00 1,318.89
Valoare teren 7,560 39,566.77
Curs Euro 5.2337

4.4 Metoda extractiei

Este o metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de vanzare al unei proprietati construite,
prin scad{gref\ \;/ak?rii contributiei constructiilor, estimata prin metoda costului de inlocuire net.
Aceasta\r[rietpc:la r#u a fost utilizata.

4.5 Metod(; alocarii

Este cunoscuta si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului si pe principiul contributiei, care
afirma ca exista un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si 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.

Aceasta metoda nu a fost utilizata.
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4.6 Metoda reziduala \Ts’r»"\

3

. ope . . .e . . . .o . . \oo N ".-".I z'..
Poate fi utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ urmatoarel@aim; — /

N /
i

a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind liber, este ?ﬁn&sﬁatﬁ’
sau poate fi estimata cu precizie;

13II‘:‘aniua‘}liin}o‘;t din exploatare generat de proprietatea imobiliara este stabilizat si este cunoscut sau poate
fi estim t; IR

c) pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru constructie;

d) daca exista autorizatie de construire.

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

Aceasta metoda nu a fost utilizata.

4.7  Metoda capitalizarii rentei funciare
Reprezinta o metoda prin care renta funciara este capitalizata cu o rata de capitalizare adecvata extrasa de pe
piata pentru a estima valoarea de piata a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a
dreptului de proprietate afectat de locatiune.
Daca renta contractuala corespunde rentei de piata, valoarea estimata prin aplicarea ratei de capitalizare
(adecvate) de pe piata va fi echivalenta cu valoarea de piata a dreptului de proprietate.
Aceasta|metoda nju a fost utilizata.

N

4.8 Analiza parcelarii si dezvoltarii

Este o metoda foarte specializata, utila numai in anumite cazuri de evaluare a terenurilor care sunt suficient
de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici si vandute cumparatorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este
utilizata pentru evaluarea unui teren liber, avand potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului
de numerar actualizat (analiza DCF).

Metoda parcelarii si dezvoltarii este utilizata in studii de fezabilitate si in evaluari in care tranzactiile/ofertele
de loturi mari comparabile sunt rare.

Aceasta metoda nu a fost utilizata.

4.9 Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului.

Inurma af)lic'al(ii a"’bbr‘darilor'in evaluare prezentate in raport, au fost obtinute urmatoarele valori :
{ill 1\|:‘ i e

i b

i

Numar . ) éOMPARATlA DIRECTA EXTRACTIA DE PE PIATA METODA ALOCARII
cadastral

lei euro “Leuro. ' lei euro’
150698 . 39.566,77. * 7.560 ‘ Nu s-a Nu s-a aplicat Nu s-a Nu s-a aplicat

| aplicat aplicat
|
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= - o
\ 2 N (<
PN N
Numar cadastral METODA REZIDUALA CAPITALIZAREA RENTEI  ANALIZA PARCELARILSI i
FUNCIARE DEZVOLTARI = -~
lei suro lei euro lei euro
150698 ‘ Nu s-a Nu s-a aplicat Nu s-a Nu s-a aplicat Nus-a Nu s-a aplicat

. aplicat aplicat | - aplicat

LY

Gy
[ |‘
M e
Criteriile care $tau la baza reconcilierii sunt:

Adecvarea unei abordari cu utilizarea propusa a evaluarii. Avand in vedere tipul spatiului (teren liber) cea mai
pretabila abordare este prin piata.

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

Cantitatea informatiilor. Informatiile privind vanzarile sunt mult mai numeroase avand in vedere ca spatiul
evaluat este un teren liber.

Astfel, avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si
informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte, utilizarea desemnata a evaluarii si
caracteristicile proprietatii imobiliare, valoarea estimata pentru proprietatea in discutie va trebui sa tina seama
de va|oe1rea rezultata in urma abordarii prin piata.

Astfel: l

valoare de piata recomandata
o del e

” Numar cadastral B
150698 39.566,77
Valorile nu contin TVA

la cursul valutar de 5.2337 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluérii, 10.07.2026.
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ANEXA 1: Fotografii
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ANEXA 2: Documente
i
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privind becindersn s ushile n
Frventunl Do cure slodtsesy domenil priv of Sunicpilol Ploless

Cougildul Locab of Mundsigislal Poisst

viigind Espuneres de molive o Primaretnl Mugdeiphaud Hebit, domni Bt Colol i Raporivl de spociabicee 2!
riseutict Patrimotsla, pek sace s propane incfuderes weee tnobile T Sremard diersrilor o aliimion: donsnial grivat ol
Sunivipiaial Motess

i bl provederitor Legit o S99, Tegea Roosdahsl funsias, ropublicatd, w medifiuleily o) complefizile slieneace,
i ) Lgdt r %451 008, priving sizcultia jaridicd o sevetnwrilon

vl T werers Lapan e, 2130008, etuind proprictaten publiod i reginsul jueldie ol scestols;

i b art. 38 abin, 2 Bt @@ Lepen ny 2Y52000, privind adibiistcaa publicd lecalk, ou womtificlielle & conphetdsile
wdterivars,

ROTARASTE:

Avn? Ovees of fmobilele Reacifiate f Aneti k.l dnena an d Ades a3 A st Ancus ue S, o8 fic puos
inegrantd din prezents hotfiskoe, apastie domoniuled peivst af Museipiulul Plokti ol so vor Jrecie o st Tn
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D ot
|

Troad o Phiests, wdBa, 39 rolembeis 2006
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Paud Palue Mnria dlugeckalenen Maziin
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|
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Spostitatii,
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Anexanr. 3
ia H.C.1. Nr. 26772008

SITUATIA TERENURILOR DOMENIUL PRIVAT AL MUNICIPIULUL PLOIESTI AFLATE INREGIM DE
CONCESIUNE PE CARE SUNT SITUATE CONSTRUCTU PROPRIETATE PRIVATA

S y

Apegplasement

{ Buprafaie
_{mp}

Concesionar

Diextinatie

Sir, Cors Voda
Loty

18

| Str. Victoras

Lok 3

18

| Aleea Elevilor

1%

| &1z, Padina coit ou

Stz Vornicel, ki 8

[ cu sondelor, ot 2

|88 Vorniceilor colt |

|

18

18

A L ¢©
Sur, Cuva Vodu, v, 2,81 B2, 5p. 14
Contract de concesiune FN/13.07.1996

A D M :
&ir. Vicioras, or. 6, bl. 18G. sp. 14

| Contract de concesiune FIN/26,08. 1996

i A

A U

Str, Maguril, oo. 2, bl. 31G, sc. A, ap. 14

o e R
Sir, Pading, bl 10F, ap. 19

Contract de concesiune FN/26.01.1996
M % ' !
S#r. Aleea Bovies, bl 186, ap. 11
Contesct de concesiune FMNAG.01. 1997

{ Constructic gara

| Constructie garaj |

5 a O

Constructie gaé'ajv

Constructie garaj

 Constructie garaj

T8, Cibinubon, lot 1

"|'Str. Sondslor colt e

| str. Vorniesi
|Lotls . -

' 18

18

§ M.

Sir. Cibinulu, ne. 9, bl A2, ap. 23
 Contract de concesiune FN/14.08.1996
Be ¥ '

Sir. Pading, bL 96 ap. 16

Consirctie garm

18

B T

Ser. Gh. Gr, Centacazing, g7, 428, se. B,

| Contract de concesiune FN/O8.11.1996 |

Constructic garaj

{Constructié garad B

"“ et B ap. 18 - |
o 1 Contract de concesiune F.N./035.08.1995 ] .
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i; ﬁwfagmﬁ ‘g“f”;ﬁ‘m ’ 7 ﬁ‘gfcf.ffmm Destinatie ‘ Observatii |
140, | Str. B.F. Hasdeu, | 550 AT h T Extinderc locuinte | |
nr. 4 Sur. B¥, Hasdey, nr. 5, -
L - 206 162/04.12.2000
141, | Piata Victoriei, 6. | 3690 | -A) B o ' I |
‘ CC,nr 4 | Str.Coza Voda, bl. DS, Ap. 11 Extindere [
2127 - %.C Opogete Impex S B.L. Plotesti constructic \
i Nr. 013720428.05.2002 - o
{42, Str. Prahovel, o1, 6 237 TR s ' ) Extindete locuintc
' : Sir. Prahovel ne, &, N
; | 218547/25.03.2004 ,
143, | 5o Bunavestire,nr.28 | 33 | B [ 7 Extindere focuinte | |
' Su. Bupavestire, ar. 28, Nr,
o 032932/16.06.1999 o
144 | Str. Gh. Doja, e 114 ] 16 | C- I Extindere locnints | o
! Str. Gh. Doja, nr. 114, Nr.
| . . 100001/03.01.2001
{145, [Str. B, P. Hasdew, ar. | & £ R T Extindere locuinte |
| 13 l Str. B, P. Hasdeu, or. 18, Nr. ' '
i 0003808012000 o )
146, | Sir. Ton Malmesca, i I siM A © | Estindersa
‘ P | | Str.Marasesti nr.94, Mr. spmstructied \
| §1732/29.03.2006 existente =
= e 'aﬁfisamf 1/12972/02.11 2006 | ,_{
‘ | 147, | Str. Neagoe Basarab, | 6  (F° Extindere focuinte |
{mr. 25 - £33 Im”mhm, pr. 3 bl 25,50 O 8p. 57
‘ Nr. 480582/07.04.2005 , , -
! 148, § St Gh. G & £+ I Extindars lounte
‘ 3%&%& ar 17 St Gh. i Cenpsonizing, 17, {
¢ = e | NE302627114.06.2000 e i

i
i
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Ky iuﬁm@ a cererli adresate de . GHINEA TRAIAN. :
]

 domicliol{ sedinl in judetl PRAHOVA __nuumicigial ~ PLOIE ..
seston e O postal 2000 st GHORIGORE CANTACLIZING
w7 bes S cigj g trgeats hoad03758 | dind5-08-2000

In baza prevederilor Leghi ne. S0/1991, privind avtorizerea wsocitadi constroctiilor si unsle masori
pentre reslizarca Jocuinisdor, s : o

. Excontarea lonomibor o, B2

F LOCUTNIA IN REGIM P41, EX

BRANSAMENT ELECTRIC SLERANSAMENT OAZ

invaloarede . . 246000000 mifioans Iei, po terems sitvat is susescipiul Ploiesd, -
cod postal 2000, str. GHEQRGHE GR.CANTACUZING |
o, woMee L x, e SR

LUCRARILE S& VOR PUTE A INCEPE NUMAT DUPA OBTINERE A AUTORIZATELDE

SPARGERE A STRAZI S SB YOR EXECUTA IN CONFORMITATE CU BOCUMENTATIA
TEHNICA VIZATA SPRE NESCHIMBARE DE DUAT.C. §TCU AVIZELE CARY FAC

s PARTF INTEGRANTA DIN PREZENTA AUTORIZATIE. ‘

Foeonditile fn care we se finalizoans Yacrmile I termenut prevarmt de prezents sutorizetic do
sonrglie, so va solicita prefungires valabiliteti oo minim 15 zile inainte de data empirasin.

“Walloares ucrarifor e stabileste pe buza deolarstict solicitantubd inscrisa fn cerercs pentr ehibersres
Autotzstiol de constririre. Pentri Joouintele propristate porsonals s cesele de vioanta subvomtione din. *
Bugetnl Stataid potrivit 2t 22 ol 23 din Loges 50/1991, veloara hcrarilor et con stabilits do unitaies. .
sosimiatoars, antaioars soicitarid chberasii antorizatiol de construire, Solicifasibl v reggulariza toes pontm <
{torizatia de consintn, in tnven de 15 zile do Ja daiz #xpirarii termenubel $ cxoontin stabilit prin ‘
ﬁmfi"%&» 4 consirnirs, in fimptie de valoarea reznbiata, T %
i “ i
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- tvaloare ¢ xzibmm ~ "w‘""’{ 1o, 2 S8t
5mwﬁfmahmmm BUWIID . En 0RORI000
‘11 Pﬁﬁmﬁmmmafmmmawﬁsmm et Wdamde o .

Va0 dnz i exemmplan(e) din dovumentaty tehniod & avizele prozentsk, vizste apre mmhmw

3 Pmm.git velubiliteben 0 huni

B,
1 %WWWMMMWWW%MWSﬁQWM
fmmubmkumwmmm P
4 mmmwwgmdmdaj’*“ dcm;nmcmmm dmwpxm
Tucrsrilor sutorizate, mmmwﬁmmwmmaﬁnmﬂmmwmm sty

S $ammmmpammmmﬁmma&Wmmmnmmw
m&mmhmm,wswmwm Grggior feminats oo exeENTTs
i ’aw
4 mmmmwmmimmMWWWMW(ﬁwmmﬂcm
apiaghra mmmﬁmwmc&msmmmm,mmmmw veramic ©io.) 8
meiwmnwmd&mﬁammmmm

3. Ba yeapects comvlititle iopree de wilizare 8 peotaiares domeniuded public, prosam ol o wedioh,
poteivit novioedor gereale s bocals.

6. Za tneporte Ia _Chrospn do sunol . matcriale
SN T 56 sk verupers sE valerifics, mmgmmammnﬂmécmmmmmmmmmm
santicr, dups verminares Suceatilor, in Bmita torenului stabifit pontra aovizatia de conatruise.

*S6 completeaza numarul s data elaborari,
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PROCES VERBAL DE RUICEPTR
FINALA

tncheial astazi 74,08 2002 cu ocazia receptel finale & lucranii situaia
strada Gh. Grigore Canlacuzino nr.17 exscutala In baza Autorizatiei de
Constuirenr g1 din 18082000,
.. Mentionez ta am constuit csxtinders e iooilnta formata i
Ws siotajin suprafata totalade 80,00 my
Gonstrucia este sealizata din 2iderie ge cal . nida. ‘
|7 Declar ca luciarea & fost executata in  regie proprie cu maleials wo
achiziionats In anul 2001 sibenelciez de tout: utilitalite.
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- 1 DELIMITARE Scara 1/ 5007

TUTTUGRCIE PATEA GENERALA A EXPERPILOR TN S.4, - FDALA PRATIIVY

Eal

| i
| PLAN DE INCADRARE
‘ INZONA SC:1/10 000

EPLANDE AMPLASAMENT || 42

Ploiesti,str. Gl . Gr.
Canlacuzivo ar. B7
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULU] =( 1 "
SCARA 1: 300 e .
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ADRESA IMOBU.CLUT,

F" NRCADASIRAL | SUPRAKATA MASURATA |

| INTRAVILAN PLOJESTI STR. GHEOR :
:0’ ! ; ..' ; a“. .~ . : I M
150698, o e ; CANTACUZINO, NR. 17. JUD. PRAHOVA,
| MR CARIE FUNCIARA | __UAT]  ORASPLOIESTI |
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©
%,
%
b
A Y
! _ o A. Date referitonre In 'f:(en T
Nr. " "Categoria de. “hupra‘ata i oy T e
pzerced | folosinta | {mp) | . v entiuni N =
L1 i ec 30 ‘ ;
1 | ’ __m' Teren intravilan delimitn de constelii vocine ‘
- Tolal i 30 L . e ¢
| B: Dare referitoare Ia constructli f
T Thupfalate 7 z — ) ==
05:;’ ’ Destinatiﬂ "upre’a ‘(:?::)!m' S0 Mentiuni '
J'.___ S [ - ] S _ |
' .
—— 1 —_— [ bty ot e = i .
| Total 1____._]-..*_ o ———
Suprafata totala masurata a imobilyly; = 30 MP 5
; _Suprafata din act =« 30 Mp
- L a0 MpP e
{ Inspecto
Executan ' . . p. - . 1
j 5.C. TOPO SOARE GRIGORE SR.L i Confirm nurodux.ex.-ca jmobxluhu in pazu de date integrata si i
Confirm executarea masoratorilor Ig teren, ! atribuirea numarului cadastral '
f corectitudinea inlocmirii' dccumexﬂzlaliei cadastrale i Semnatura si parafa
carespondenta acesteia cu realitatea din teten
! Semnatura si Stanipila ] Marlus ‘S”mmndhluldtmﬂus
' Vilsanescu  Diuioasiiat e
{ Gheorghe Samnat digltal ds Gheorgha Soare !
Data: 2623.00.14 11:06:28 +Q3'00'
i Soare ] '
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