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CATRE,

Municipiul Pleiesti

Conform contractului cadru nr. 11731/25.052017 si a contractului  subsecvent
7708/19.04.2018, avem plicerea si vi prezentim Raportul de Evaluare a proprietitii imobiliare teren
aferent balcon situat in Ploiesti, Str.Eniichitd Vicarescu, nr.15A,b1.121B, ap.1, judetul Prahova,
nr.cad. 142108, suprafata : 4 mp. Conform adresei nr. 12495 / 19.06.2018 prezentul raport
revizuit inlocuieste raportul initial nr. 93/21.05.2018, care devenind nul.

Prin prezenta scrisoare declarim ci nu avem niciun interes prezent sau viitor in legaturd cu

proprietatea ce face subiectul acestei evaluiri, iar angajamentul subsemnatei nu este conditionat de
estiméri sau de rezultatul evaluarii.

Investigatiile, analizele efectuate si concluziile rezultate au avut la bazi informatiile si
documentele puse la dispozitie de citre Municipul Ploiesti precum §i datele, documentele si
informatiile culese de citre evaluator la fata locului in cursul inspectiei.

Raportul de evaluare a fost realizat in concordanti cu Standardele de Evaluare ANEVAR
2018.

Opinion SRL
Expert evaluator:

Andrei Nistorescu /1
/ W o
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1.1.Certificarea evaluatorului

Prin prezenta, in limita cunostingelor si informatiilor detinute, certificim ci faptele prezentate in
acest studiu sunt adevérate si corecte. De asemenea, certificim ci analizele, opiniile si concluziile prezentate
sunt limitate de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice gi sunt analizele, opiniile §i concluziile
noastre personale, neinfluenfate de nici un factor. in plus, certificim faptul cd nu avem nici un interes
prezent sau de perspectivd referitor la proprietatea imobiliari care face obiectul prezentului studiu de
evaluare i nici un interes sau influenta legate de partile implicate.

Precizam faptul ¢ onorariul pentru realizarea prezentului studiu nu are nici o legaturi cu declararea
unet valori (din evaluare) sau interval de valori.

Analizele §i opiniile noastre au fost bazate §i dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomanddrile si metodologia de lucru ale ANEVAR.

Prezentul raport a fost efectuat in concordantd cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2018 compuse
din edifia 2018 a Standardelor la care se adaugi Ghidurile de Evaluare ANEVAR (GEV), editia 2018.

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

Proprietatea a fost inspectatd personal de catre evaluator, care a fost insotit de reprezentantii
clientului. Raportul de evaluare a fost intocmit in baza ipotezelor prezentate in cadrul siu §i in baza
estimdrilor ficute de evaluator, de asemenea prezentate in cadrul raportului. Prezentul studiu se supune
normelor ANEVAR.

Acest raport de evaluare este confidential, atat pentru client, cit §i pentru evaluator si este valabil
numai pentru scopul menionat; nu se acceptd nici o responsabilitate daci este transmis altei persoane, fie
pentru un scop declarat, fie pentru oricare alt scop.

Opinion SRL
Expert evaluator:

Andrei Nistorescu -
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1.2. Rezumatul concluziilor importante

OBIECTUL EVALUARII ' Teren aferent balcon, Nr. Cad. 142108, suprafati de \
: 3.85 mp. ) ) |
LOCALIZARE Ploietti, Str. Enachitd Vicirescu, nr.15A, bl.121B, |
ap.1
DOMENIU Privat - ]
 PROPRIETAR | Municipiul Ploiesti ' _
ACTE DE PROPRIETATE 'HCL 243/28.07.2016 si HCL nr.363/31.10.2017
privind modificarea articolulmi 2 al HCI
| 243/28.07.2016
' SCOPUL EVALUARII ' Stabilirea redeventei
' DESTINATAR RAPORT Municipiul Ploiesti
DATA INSPECTIEI 19.04.2018
'DATA EVALUARII 23.04.2018
' MONEDA | Buro/Ron )
CURS DE REFERINTA 4.6563 LEI/EURO
!"VT;LOA_REA REDEVENTEI 1.32 euro/mp/luna echivalent 6.15 lei/mp/luna

| 5,08 euro/luna (echivalent 23.65 lei/luna) |

Valorile de piatii estimate de ciitre evaluator nu contin T.V.A.
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2.1. Identificarea tipului de evaluare si a tipului de rapo

Prezentul reprezintd un raport de evaluare explicativ in forma scrisa.

2.2 Identificarea evaluatorului

Studiul de evaluare este intocmit de catre Opinion SRL, cu sediul in Craiova, Str. Grigore Plesoianu,
nr.26,Bloc 33, Apartament nr.1, judet Dolj, CIF 35629810, J16/291/2016, membru corporativ ANEVAR cu
autorizatie nr. 0551,prin expert evaluator Andrei Nistorescu nr. Leg. 18397. Cu ocazia efectuirii studiului,
evaluatorul poate oferi o valoare obiectivi §i impartiald. Nu existd niciun conflict de interese pentru
evaluator. Fiind membru ANEVAR, evaluatorul are competenta necesard pentru efectuarea misiunii de

evaluare.

2.3. ldentificarea clientului

Clientul raportului este Municipiul Ploiesti , CIF 2844855, cu sediul in Ploiegti, B-dul Republicii, nor.
2, jud. Prahova, reprezentatd de dl. Primar Adrian Florin Dobre. Evaluarea se efectueazi conform
contractului cadru nr. 11731/25.05.2017 si a contractului subsecvent 7708/19.04.2018.

2.4.Identificarea utilizatorului

Utilizatorul raportului este Municipiul Ploiesti , CIF 2844855, cu sediul in Ploiesti, B-dul Republicii,
nr. 2, jud. Prahova, reprezentatd de dl. Primar Adrian Florin Dobre.

2.5. Scopul evaluérii

Scopul evaluirii este stabilirea redeventei pentru terenul aferent balconului.

2.6. Identificarea proprietdtii de evaluat

Propritetatea imobiliard de evaluat, teren intravilan aferent balcon, este situat in Ploiesti, str. Enachiti
Véciarescu, nr.15A, BL.121B, jud. Prahova.

Terenul are suprafata totald de 4 mp, destinatie curfi constructii, conform extrasului de carte funciara
or. 111296/06.12.2017 furnizat de citre client si 3.85 mp conform Planului de amplasamnet si delimitare a
imobilului. Terenul apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti. Terenul a fost identificat cu ajutorul
reprezentantilor Municipiului Ploiesti. In urma a inspectiei pe teren, s-a constatat ci pe suprafata terenului a

fost construit un balcon.
Conform contractului subsecvent, constructiile nu fac obiectul evaludrii, terenul fiind evaluat ca fiind

liber.
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2.7. ldentificarea drepturilor asupra proprietdtii a;};“;-\

- 2\

i Lol

. . o o o o2 peif
Proprietarul imobilului este Municipiul Ploiesti conform HCL | -.a__JQe giz- HCL

363/31.10.201 7 privind modificarea articolului 2 al HCL, 243/28.07.2016 Mﬁzafg-ﬁg‘.<§&@'%y'renlll
aparfine domeniului privat al municipiului Ploiesti. \{g_ _“*“’\i/?.‘ﬂo\f* p

Potrivit prevederilor art. 4 din Legea nr. 213/1998, privind Proprietatea Public?ﬁ‘%é%i?ﬁﬁ Jjuridic al
acesteia, cu modificirile si completdrile ulterioare, unitatea administrativ-teritoriald are un drept de
proprietate privata asupra bunurilor care nu fac parte din domeniul public. Aceleasi prevederi legale le gisim
reiterate si in art. 121 alin. 2 din Legea nr. 215/2001 a Administratiei Publice Locale, republicati, cu
modificarile si completirile ulterioare.

Dreptul de proprietate constituie dreptul real cel mai deplin, conferindu-i titularului siu trei atribute,
si anume posesia, folosinta si dispozitia. Exist si exceptii cAnd unele dintre atributele recunoscute de lege
proprietarului sunt desprinse din continutul juridic al dreptului sdu, alcatuind un alt drept real principal
constituit ori recunoscut in favoarea altei persoane, drept independent, opozabil tuturor, inclusiv
proprietarului. in acest mod se realizeazi ceea ce numim dezmembrimintele dreptului de proprietate.

Dezmembramintele dreptului de proprietate sunt: dreptul de superficie, dreptul de uz, dreptul de
abitatie si dreptul de servitute si ele pot fi constituite sau dobandite numai asupra bunurilor care se afld in
proprietate privata.

Legea nr.71/2011 pentru punerea in aplicare a noului Cod civil prevede ca dispozitiile privind dreptul
de superficie sunt aplicabile numai pentru constituirea acestui dezmembramant ulterior intrarii in vigoare a
noului Cod civil. Astfel, superficia a fost reglementata prin noul Cod civil (Legea nr.287/2009 pusa in
aplicare prin legea nr.71/2011) in Cartea a III a, Titlul III, intitulat "Dezmembraminte ale dreptului de
proprietate, art.693-702.

Potrivit alin. (1), art.693 din Noul Cod Civil, superficia reprezinti dreptul de a avea sau de a edifica o
constructie pe terenul altuia, deasupra ori in subsolul acelui teren, asupra cdruia superficiarul dobandeste un
drept de folosind, suprapundndu-se dous drepturi de proprietate: dreptul de proprietate al superficiarului
asupra constructiilor, plantatiilor sau altor lucriri si dreptul de proprietate asupra terenului, al cirui
proprietar este o altd persoani.

Dreptul de superficie prezinti urmatoarele caractere juridice: in primul rind, este un drept real
imobiliar, avand ca obiect intotdeauna un bun imobil, adici o suprafaté de teren . Un alt caracter juridic al
superficiei este acela ci reprezinti un drept perpetuu, in sensul ci atata timp cét dureaza constructia,
plantatia sau lucrarea ce se afla in proprietatea altei persoane decat proprietarul terenului, iar atunci cind
este constituit prin act juridic, se poate constitui pe o durati determinati de cel mult 99 de ani.

Prin stabilirea, in reglementarea actuala a unui termen maxim de 99 de ani pentru existenta dreptului
de superficie, se creeaza o limita temporara pana la care opereaza suspendarea dreptului de a invoca
ascensiunea imobiliara de catre proprietarul terenului. Aceasta limita poate fi extinsa, prin reinnoirea
dreptului de superficie cu 0 noua perioada ce nu poate depasi 99 de ani. Aceasta presupune ca, in cazul
constituirii superficiei prin act juridic, este necesar sa se precizeze ce se intampla cu constructia, plantatia ori
lucrarea, la incetarea superficiei prin ajungerea la termen. In caz contrar, se vor aplica dispozitiile privind
ascensiunea cu obligatia de a plati valoarea de circulatie a acesteia de la data expirarii termenului (art.699
alin.1 C. civ.)

Intinderea exercitarii dreptului de superficie este determinata de actul constitutiv. De regula, in lipsa

.
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Prevederi speciale privesc interdictia modificarii constructiei de cat*e -tit arul dreptulm ﬂc
superficie,acesta avand obligatia, in cazul reconstruirii, sa respecte forma initiala.\ In azrul‘ nerespé
proprietarul terenului poate sa ceara, in termen de 3 ani, incetarea superficiei sau\repL ei'eagm* é;%};a
anterioara. NS L

Cu privire la caracterul si natura sa, dreptul de superficie se poate constitui cu titlu gratuit sau cu titlu
oneros asa cum rezultd din dispozitiile art. 697 Noul Cod Civil. Prin acest articol leguitorul a dorit sa ofere o
reglementare a modalitatii de calcul a pretului datorat de superficiar in ipoteza in care dreptul acestuia de
superficie a fost constituit prin act juridic cu titlu oneros iar partile nu au prevazut modalitatea de plata.

In conformitate cu prevederile alin (1) art.697 din Noul Cod Civil titularul dreptului de superficie
datoreazd sub formd de rate lunare, o sumd egali cu chiria stabiliti pe piata liberd, tinind seama de
natura terenului, de destinatia constructiei, de zona in care se afli terenul, precum si alte criterii de
determinare a contravalorii folosintei.

2.8. Tipul valorii si definitia acesteia

Un tip al valorii este o precizare a ipotezelor fundamentale de cuantificare a unei valori. Acesta
descrie ipotezele fundamentale pe care se va baza valoarea raportati, de exemplu, natura tranzactiei
ipotetice, relatia si motivatia partilor si masura in care activul este expus pe piata. Tipul adecvat al valorii va
fi diferit in functie de scopul evaludrii.

Tipul valorii ar trebui si fie in mod clar diferentiat de:

» abordarea sau metoda utilizata pentru a oferi o indicatie asupra valorii;

e tipul activului care este evaluat;

¢ starea efectivd sau ipotetica a unui activ, la momentul evaluirii;

* orice ipoteze suplimentare sau ipoteze speciale care modificd ipotezele fundamentale in situatii

specific

Obiectul prezentului raportului de evaluare 1l reprezinti estimarea valorii de piati. Conform SEV 100
valoarea de piati este definite astfel:

Valoarea de piati este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la data
evaludrii, intre un cumpérator hotdrdt si un véanzator hotirdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupi un
marketing adecvat §i in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fira constrangere.

Deﬁmpa valorii de piatd se aplicd in conformitate cu urmitorul cadru conceptual:
> “suma estimati” se referd la un pret exprimat In unititi monetare, plitibile pentru activ, intr-o

tranzactie nepértinitoare de piatd. Valoarea de piatd este pretul cel mai probabil care se poate obtine
in mod rezonabil pe piatd, la data evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piatdi. Acesta este
cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de citre vanzitor si cel mai avantajos pret obtenabil in
mod rezonabil de citre cumpiritor. Aceastd estimare exclude, in mod explicit, un pret estimat,
majorat sau micgorat de clause sau de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipicd, operatiuni de
vénzare i de lease-back, contraprestatii sau concesii speciale acordate de orice persoand asociatii cu
vanzarea, precum $i orice element al valorii speciale;

» ”un activ ar putea fi schimbat” se refera la faptul ci valoarea unui activ este mai degrabi o suma
de bani estimatd decit o suma de bani predeterminatd sau un pret efectiv curent de vanzare. Este
pretul dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele continute in definitia valorii de piata la data

evaludrii,
8
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”la data evaluiirii” cere ca valoarea si fie specifici unui moment, adici la o
pietele si conditiile de piatd se pot modifica, valoarea estimati poate :sﬁ
necorespunzitoare pentru o altd datid. Marimea valorii va reflecta starea gi ci"_ f ;
cum sunt ele la data evaludrii, si nu cele aferente oricirei alte date; N

acest cumpdrdtor este unul care achizifioneazi in conformitate mai degraba cu realititile pietei
curente §i cu asteptirile pietei curente decat cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a cirei
existentd nu poate fi demonstratd sau anticipats. Cumparatorul ipotetic nu ar plati un pret mai mare
decdt preful cerut pe piatd. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeazi “piata”;

”si un vinzitor hotiirt” nu este nici un véinzitor neribditor, nici un vinzitor fortat si vandi la
orice pret, nici unul pregatit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata
curentd. Vanzitorul hotdrdt este motivat si vandd activul, in conditiile pietei, la cel mai bun pret
accesibil pe piata libera, dupa un marketing adecvat, oricare ar fi acel pret. Circumstantele faptice ale
proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzitoraul hotirit este un
proprietar ipotetic;

“intr-o tranzactie nepirtinitoare” se refersi la o tranzactie care are loc intre parti care nu au o
relatie deosebitd sau speciald, de exemplu, intre compania mama i companiile sucursalesau intre
proprietar §i chiriag, care ar face ca nivelul pretului si nu fie caracteristic pentru piati, sau si fie
majorat prin includerea unui element al valorii speciale. Tranzactia la valoarea de piatd se
presupune cd are loc intre parti fird o legatura intre ele, fiecare actionand in mod independent;

“dupd un marketing adecvat“ inseamni ci activul ar fi expus pe piafi in modul cel mai adecvat
pentru a se efectua cedarea lui la cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil, in conformitate cu
definitia valorii de piati. Metoda de vanzare este considerati a fi acea metods prin care se obtine cel
mai bun pre{ pe piata la care vinzitorul are acces. Durata timpului de expunere pe piatd nu este o
perioadd fixd, ci va varia in functie de tipul activului si de conditiile pieei. Singurul criteriu este
acela cd trebuie sé fi existat suficient timp pentru ca activul si fie adus in atentia unui numir adecvat
departicipanti de pe piati. Perioada de expunere este situate inainte de data evaludrii; '

”in care piirtile au actionat fiecare in cunostini de cauzi, prudent” presupune ci atét
cumpdratorul hotérét, ct si vanzatorul hotdrat sunt informati, de o maniera rezonabild,despre natura
si caracteristicile activului, despre utilizdrile curente si cele potentiale ale acestuia, precum si despre
starea in care se afld piata la data evaludrii. Se mai presupune ci fiecare parte utilizeazi acele
cunostinte in mod prudent, pentru a ciuta preful cel mai favorabil corespunzitor pozitiei lor ocupate
in tranzactie. Prudenta se apreciaza prin referire la situatia pietei de la data evaludrii si neluand in
considerare eventualele informatii ulterioare acestei date.

De exemplu, nu este neapdrat imprudent ca un vanzitor si vanda activele pe o piatd cu preturi in
scadere, la un pret care este mai mic decét preturile de piata anterioare. in astfel de cazuri, valabile si
pentru alte schimburi-de pe pietele care Inregistreazi modificari ale preturilor, cumpdrdtorul sau
vanzatorul prudent va actiona in conformitate cu cele mai bune informatii de piatd, disponibile la

data evaludrii;
”si fiird constringere” stabileste faptul c4 fiecare parte estemotivata s faca tranzactia, dar niciuna

nu este nici fortatd, nici obligatd in mod nejustificat sa o faca.
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China. Cand se evalueaza fie un drept de proprietate afectat de locatiune, ﬁé\ﬁﬂr drept creat de
contractul de inchiriere, este necesar sa se ia in considerare chiria contractuala iar in cazul in care aceasta
este neobisnuita, chiria de piata.

Chiria de piata este suma estimata pentru care o proprietate ar putea fi inchiriata la data evaluarii,
intre un locator hotarat si un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara
constrangere.

Comentariile prezentate pentru definitia similara a valorii de piata din SEV 100 Cadrul general, pot
fi aplicate pentru a ajuta la interpretarea definitiei chiriei de piata. In particular, suma estimate exclude o
chirie majorata sau micsorata de clauze, contraprestatii sau facilitati speciale. ”Clauzele de chirie adecvata”
sunt clauzele convenite in mod uzual pe piata tipului de proprietate imobiliara, ladata evaluarii, intre
participantii la piata. O valoare a chiriei de piata ar trebui sa fie prezentata numai in corelatie cu clauzele
principale de inchiriere care au fost asumate.

Chiria contractuala reprezinta chiria care se conformeaza clauzelor unui anumit contract de inchiriere
curent. Ea poate fi fixa sau variabila pe durata contractului de inchiriere. Frecventa platii chiriei si baza
calcularii variatiilor acesteia sunt stipulate in contractul de inchiriere si trebuie sa fie identificate si intelese
pentru a putea stabili beneficiile totale ce revin locatorului, precum si obligatiile locatarului.

Un tip de valoare (baza de evaluare) arata principiile fundamentale de cuantificare a unei valori.

Aceste principii pot sa fie diferite in functie de scopul evaluarii. Un tip de valoare nu reprezinta o
precizare a metodei utilizate si nici o descriere a conditiei unui activ sau unor active cand se vand.

Valoarea de piata este tipul de valoare cel mai cerut, fiind definit si analizat in SEV 100 ”Cadrul
general”. Acest standard prezinta definitiile si analizeaza si alte tipuri de valoare. Acestea sunt incluse in trei
categorii principale.

Prima categorie reflecta beneficiile pe care o entitate le obtine din detinerea unui activ. Valoarea este
specifica pentru aceasta entitate. Desi, in anumite situatii, valoarea specifica pentru acea entitate ar putea fi
identica cu suma care ar putea fi obtinuta din vanzarea activului, aceasta valoare reflecta beneficiile
imcasabile din detinerea activului si ca urmare, nu presupune in mod necesar un schimb ipotetic. Din aceasta
categorie face parte valoarea de investitie sau subiectiva. Diferentele dintre valoarea unui activ pentru o
anumita entitate si valoarea lui de piata exprima motivatia intrarii pe piata a cumparatorilor sau vanzatorilor.

A doua categorie reprezinta pretul care, in mod rezonabil, ar fi convenit intre doua parti anumite,
care tranzactioneaza un activ. Desi partile ar putea sa fie independente si ar putea sa negocieze in conditii
nepartinitoare, activul nu este in mod necesar expus pe piata larga iar pretul convenit ar putea sa reflecte mai
degraba avantajele (sau dezavantajele) specifice ale proprietatii pentru partile implicate decat piata in
ansamblul ei. Din aceasta categorie fac parte valoarea justa, valoarea speciala si valoarea sinergiei.

O a treia categorie este valoarea determinata conform unei definitii prezentata intr-un statut sau intr-
un contract.

In prezentul raport s-a urmarit o estimare a valorii de piati a obiectivului.
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2.10. Amploarea investigatiei

In ziua inspectiei, 19.04.2018, evaluatorii Opinion SRL s-au deplasat la adresa imobilului impreuns
cu reprezentantul Municipiului Ploiesti, Stefan Georgian. S-a permis accesul evaluatorilor i a furnizat toate
detaliile solicitate cu privire la bunurile evaluate. Nu au existat limitdri sau restrictii, au fost realizate
fotografii precum si un interviu cu reprezentantul proprietarului. Terenul a fost identificat cu ajutorul
reprezentantului Primdriei Ploiesti. Alte informatii au fost preluate din documentele furnizate de Primiria
Municipiului Ploiesti.

Conform GEV 630 ” De reguld, pentru a fi evaluatd, proprietatea imobiliard subiect trebuie
mspectatd. Neinspectarea sau inspectia partiala a proprietdtii imobiliare trebuie mentionatd in raportul de
evaluare, inclusiv motivial neefectudrii acesteia sau inspectdrii partiale, motiv care trebuie si fie bine
justificat.” In cazul prezentei lucriri de evaluare, inspectia proprietétii a fost permisa de citre proprietar si
realizatd integral.

2.11. Natura si sursa informatiilor utilizate

Informatiile utilizate in elaborarea studiului de evaluare au fost obtinute din multiple surse:

Informatii generale:

- Informatii de pe piata imobiliard, agentii imobiliare, ziare, prospectiri ale pietei imobiliare,

verificiri personale;

- Informatii publice de pe internet.

- Baza de date a evaluatorului.

Informatii specifice proprietatii:

- Extras CF 111296/06.12.2017.

- Hotérarea 243/28.07.2016 CL Ploiegti

- Hotatarea 363/31.10.2017 CL Ploiesti privind modificarea articolului doi al Hotararii
243/28.07.2016

- Plan de amplasament si delimitare imobilului

2.12. Ipoteze si ipoteze speciale

- Se presupune ci proprietatea imobiliard in-cauzi respectd reglementirile privind documentatiile de
urbanism, legile de constructie §i regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu se respectd aceste cerinfe

valoarea de piatd va fi afectata,
- Informatiile si documentele puse la dispozitia evaluatorilor de catre beneficiarul lucririi au fost

considerate corecte §i cé reflectd intocmai situatia reald a bunurilor;
- Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate cu privire la situatia juridicd a bunurilor;
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- Studiul de evaluare analizeaza implicatiile ce decurg din conditiile de suprafa; 1S gﬁcﬁndu—se nici
0 analizd de mediu, de subteran sau de addncime sau vreo evaluare a impactului unor p051b11e actiuni trecute
de degradare a mediului sau radiatii periculoase care ar putea afecta valoarea;

- Estimarile valorilor de piata ale proprietatilor imobiliare care fac obiectul prezentului raport au fost
facute in conditiile in care acestea sunt libere de sarcini;

- S¢ presupune ca dreptul de proprietate asupra bunurilor imobiliare evaluate este bun si marketabil;

- Informatiile despre evolutiile pietei imobiliare in localititile mentionate mai sus au fost obtinute de
la agentii imobiliare active in zonele respective, societiti de constructii, investitori si proprietari — aceste
informatii sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda garantii de acuratete;

- Terenul a fost evaluat ca fiind liber;

- Prin adresa nr 42/20.04.2018 s-a solicitat clientului furnizarea Certificatului de urbanism
pentru a confirma aspectele necesare in analiza CMBU. Pana in prezent clientul nu a furnizat documentatia
solicitata. In concluzie, evaluarea s-a efectuat in lipsa Certificatului de urbanism, in ipoteza in care terenul
este construibil suportand constructie de tip rezidential.

in cazul in care oricare dintre ipotezele utilizate in realizarea prezentului raport se dovedeste a fi
eronatd, evaluatorul isi rezerva dreptul de a intocmi un nou raport in baza informatiilor suplimentare
furnizate.

2.13. Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisi folosirea
raportului de cétre o tertd persoana fard obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului
evaludrii g1 evaluatorului verificator, aga cum se precizeaza mai jos. Nu se asumd responsabilitatea fai de
nicio persoana in afara clientului, destinatarului evaluirii i celor care au obfinut acordul scris §i nu se
accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoand, pagube rezultate
n urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport;

Acest raport este confidential, destinat exclusiv beneficiarului si poate fi folosit numai in scopul
mentionat in raport in conditiile legii (nu se acceptd nici o altd responsabilitate fatd de o tertd persoand care
sd poata face uz de el).

2.14. Confirmarea conformitdtii cu SEV
Prezentul studiu de evaluare este conform cu prevederile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2018.
CAPITOLUL Ill: Prezentarea datelor
3.1. Descrierea situatiei juridice

Dreptul de proprietate asupra imobilelor apartine Municipiul Ploiesti conform Hottarii Consiliului
Local Ploiesti nr. 243/28.07.2016 si Hotararii Consiliului Local Ploiesti nr.363/31.10.2017 privind

12



>
SCOPIRSH SRt Opinion S.R.L., Membru corporativ AN.E.V.AR. nr. 0551

J"g
modificarea articolului 2 al HCl 243/28.07.2016 furnizate de citre client.. Teren;; ‘?1 1
privat. Conform extrasului de CF nr. 111296/06.12.2017 nu existi sarcini intabulate [f °
o
" 3.2. istoricui v@nzdriior anterioare si oferteior curente ¥
Terenul apartine Municipiultui Ploiesti, domeniul privat. A fost inscris in do\ﬁf]peijl
HCL 243/28.07.2016 si HC1 363/31.10.2017. X

o\
AN
NP

3.3. Date despre aria de piatd
Piata este definitd ca fiind mediul in care bunurile, marfurile si serviciile sunt schimbate intre
cumpdrétori §i vanzétori, prin mecanismul preturilor; toate pietele sunt influentate de atitudinile, motivatiile
si interactiunile vanzitorilor si cumparatorilor care, la rindul lor, se afld sub actiunea unor influente sociale,
economice, fizice, etc.
Analiza ofertei si cererii
Oferta reprezintd numarul de proprietati de acelasi tip care este disponibil pentru vanzare sau pentru
inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioadi de timp.
Cererea reprezinti numdrul de proprietiti de acelagi tip pentru care se manifestd dorinta pentru
cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un interval de timp.
Tendintele pietei imobiliare pentru pericada urmatoare s-ar putea caracteriza, pe termen scurt,
printr-o stagnare a ofertei i o crestere a cererii.
Echilibrul pietei
Cererea este constantd pe un trend ascendent, oferta relavitv mai micé cu tendinta de stagnare fiind
influentatd de factorii economici curenti. n consecinti se poate concluziona ci piata imobiliars de tipul
proprietifii evaluate, se afli intr-un dezechilibru relativ in favoarea cererii.

3.4. Analiza pietei imobiliare

Informatii generale despre piata imobiliard din Roméinia

Conform business24.ro, contextul economic va continua sa fie favorabil tuturor segmentelor pietei
imobiliare in anul 2018, cu toate ca situatia 1a nivel macro nu se mai bucura de aceleasi fundamente solide
comparativ cu anii anteriori, se arata intr-o analiza realizata de o companie de consultanta imobiliara
internationala, remisa vineri AGERPRES.

Situatia economica din Romania anului 2017 pune presiune pe asteptarile din acest an, ca urmare a
inregistrarii celor mai bune rezultate din perioada post criza', spun analistii imobiliari care apreciaza ca
Romania poate depasi performantele economice ale celorlalte state din regiunea Europei Centrale si de Est
si in 2018, marcand inca un an foarte bun pentru domeniul imobiliar.

Principalele 10 tendinte asociate anului 2018 in analiza realizata de Colliers International vizeaza
evolutia pietei de investitii, rezultatele economice mai bune decat in majoritatea tarilor din UE, piata fortei
de munca, retailul la nivel national, cererea pentru terenuri.

Luand in considerare reducerea stimulentelor fiscale si inasprirea politicii monetare incepand cu
2018, cresterea PIB va incetini pana la un nivel mai sustenabil (spre 5%), insa Romania va continua sa fie
una dintre cele mai dinamice economii europene, spun analistii imobiliari.

Piata de investitii va avea parte de o evolutie spectaculoasa. Dupa acumularea in 2017 a unui volum
investitional usor peste pragul de 0,9 miliarde euro si amanarea unor tranzactii pentru anul viitor, analistii de
la Colliers International se asteapta in 2018 la un volum total de peste 1 miliard de euro.
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Un alt fenomen important de urmarit este cel al romanilor care lucreaza in alte tar
incepe sa se intoarca in tara in numar mai mare.

In 2018, cererea chiriasilor pe segmentul industrial va fi din ce in ce mai puternica, mai ales in
conditiile intensificarii comertului electronic, in timp ce dezvoltarile speculative vor creste in numar.

Infrastructura slaba va constitui in continuare o problema. In 2017, au fost livrati 24 km de
autostrada, de aproximativ patru ori mai putin decat au promis autoritatile. Expertii in domeniu avertizeaza
ca 2018 va fi similar, cu promisiuni de cel putin 156 km.

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

Piata fortei de munca va fi mai incordata anul acesta. Dezechilibrul dintre cerere si oferta pe piata
fortei de munca a crescut, in timp ce absolventii cu un profil tehnic se dovedesc a fi prea putini in
comparatie cu nevoile angajatorilor.

In ceea ce priveste segmentul de retail, nu au fost anuntate noi proiecte mari pentru Bucuresti in
urmatorii ani, ci doar cateva extinderi. Investitiile se vor concentra asupra imbunatatirii situatiei oraselor cu
deficit de spatii modeme de retail, inclusiv cele cu o populatie sub 100.000-150.000 de locuitori.

Retailul online nu va fi o amenintare pentru centrele comerciale clasice. In procesul decizional,
romanii doresc de regula sa vada un produs inainte de a-1 achizitiona, ceea ce reprezinta un avantaj pentru
mall-uri. Pentru a face fata mai bine viitorului, centrele comerciale trebuie sa se defineasca drept destinatii
pentru petrecerea timputui liber: mai mult spatiu va fi alocat zonelor de food court si de servicii precum
cinema si terenuri de joaca pentru copii.

Cererea pentru terenuri va continua sa vina din partea segmentului rezidential: Luand in considerare
cresterea salariilor si a intentiei de a achizitiona o locuinta, proiectele rezidentiale vor continua sa ramana
principalele motoare ale cererii pentru terenuri. Proiectele noi de birouri vor atrage probabil cererea pentru
proiecte rezidentiale in zonele invecinate.

are ar putea

Informatii specific referitoare la piata proprietitii subiect

Pentru analizarea pietei de oferte referitoare la inchirieri terenuri in Ploiesti, au fost analizate un
numér de 8 proprietiti oferite spre inchiriere, cu diferite suprafete, avand aceeasi intrebuintare ca si
proprietatea subiect. Analiza s-a efectuat utilizind platforme specializate de analize imobiliare.

Valorile variaza intre 1 euro/mp §i 5 euro/mp, in functie de utilititi, amplasare si apropiere de zonele
favorabile ale orasului. Preful mediu a ofertelor analizate este de 2 euro/mp. Analiza este prezentati mai jos:
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3.6. Date privind impozitele
Impozitul pe teren este de aproximativ 10 lei pentru intravilanul oragului Ploiesti.

Capitolul IV: Analiza datelor si concluziile

4.1. Cea mai bund utilizare a terenului ca fiind liber

Conceptul de cea mai buni utilizare (CMBU) reprezintd alternativa de utilizare a proprietitii,
selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de porire si va genera ipotezele de lucru
necesare aplicirii metodelor de evaluare in capitolele urmitoare ale lucrarii.

Cea mai buni utilizare — elemente teoretice

CMBU- este definita ca utilizarea rezonabild, probabili i legald a unui teren liber sau construit care
este fizic posibild, fundamentati adecvat, fezabild financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare a
proprietatii evaluate.

CMBU este analizatd uzual in situatiile:

- cea mai bund utilizare a terenului considerat liber,

- cea mai bund utilizare a terenului construit.

CMBU a unei proprietéi{i imobiliare trebuie si indeplineasca patru criterii:

- permisibild legal ;

- posibila fizic;

- fezabila financiar;

-care conduce la cea mai mare valoare (maxim productivi),

In analiza celei mai bune utilizari a terenului presupus liber, s-au avut in vedere urmatorii factori:

terenul este situat intr-o zond de locuinte/servicii;

pozitionarea terenului foarte buni;

utilizarea proprietatilor din imediata vecinatate si din zona este de locuinte/ servicii
utilizarea actuald de teren rezidential

suprafata redusé a terenului care nu il recomandi pentru alta utilizare

0 o Y

In urma analizei acestor factori, s-a considerat ci cea mai buna utilizare a terenului considerat ca
fiind liber este aceea de teren construit, cu destinatie rezidentiala.

4.2. Metodologia de estimare a chiriilor potentiale

Prerogativele specifice dreptului de superficie opereazi, cu privire la teren, in limitele materiale si
juridice ale proprietitii asupra constructiilor apartindnd superficiarului. Ca atare, nu pot fi restrinse exclusiv
la terenul de sub constructii, ci trebuie recunoscute in modalitatea care permite exercitiul firesc si deplin al
exercitdrii atributelor dreptului de proprietate asupra constructiilor si al utilizirii eficiente al acestora.
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despégubirile excesive acordate nu ar reprezenta echivalentul dreptului de folosinta al terenulul, drept cu
caracter temporar, pe durata existentei constructiilor, ci al insusi dreptului de proprietate asupra terenului, pe
care, insé, titularul dreptului de superficie nu 1-a dobandit de la proprietar.

Prezentul raport de evaluare a proprietatii imobiliare are ca scop estimarea valorii constituirii
dreptului de superficie asupra a unui teren in suprafata de 4 mp, aflat sub balconul unui apartament situat in
mun.Ploiesti, str.Endchitid Vicadrescu, nr.15A, nr.cad. 142108, in conformitate cu prevederile lin (1) art.697
din Noul Cod Civil.

Dreptul de folosinta, de regula apartine proprietarului bunului si caracterizeaza dreptul de proprietate,
deoarece folosinta, alaturi de posesie si dispozitie formeaza ,,continutul/substanta” dreptului de proprietate.

De regula, lipsa de folosinta se evalueze, tinand cont de pretul chiriilor (cedarii de folosinta) pentru
imobile similare.

Consideratii privind modul de estimare a redeventei

Raportul de evaluare urmareste exprimarea valorilor de piata ale chiriilor. De mentionat ca orice
cheltuieli de administrare suportate de catre Consiliul local se considera incluse in aceste cotatii.
Tehnicile de estimare a chiriilor potentiale, utilizate in cadrul studiului de evaluare sunt:
- Comparatia directd;

4.2.1. Comparatia directd

Metoda comparatiei directe utilizeaza procesul in care estimarea valorii de piata se face prin
analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si comparand apoi aceste proprietati cu cea de evaluat.

Metoda este recomandata cand exista date suficiente si relativ sigure, privind tranzactiile sau ofertele
de spatiii similare in zona. Prin aceasta metoda, preturile/ofertele si informatiile referitoare la spatii
similare/comparabile sunt analizate, comparate si corectate in functie de asemanari sau diferentieri.

Premisa majora a acestei metode este ca valoarea de piata a unei proprietati este in relatie directa cu
preturile unor proprietati competitive si comparabile.

Pentru estimarea valorii de piatd, evaluatorul trebuie s colecteze, si compare si si ajusteze datele
obfinute pentru a putea ajunge la concluzii relevante privind nivelul chiriei de piatd adecvati pentru

proprietatea evaluati.
Chiriile aferente unor proprietdti comparabile pot reprezenta o bazi pentru estimarea chiriei de piati

pentru o proprietate, in cazul in care au fost preluate de la proprietitile similare comparabile cu subiectul
evaluat. Evaluatorul ajusteaza chiriile comparabile in functie de anumite elemente care pot influenta nivelul
acestora. Astfel, criterii de comparatie uzual utilizate (pref/mp) au fost supuse analizei prin prisma
alternativelor existente pe piatd, Intr-un interval considerat corespunzitor la utilizarea impusa.

Elementele de comparatie pentru analiza chiriei sunt;
v drepturile in proprietatea evaluati,
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v caracteristici fizice ( dimensiunea, starea tehnica, functionalitatea generald—$i dotarea
proprietitii)

v destinatia proprietitii, utilizare

v componente nonimobiliare.

Cantitatea de date necesare depinde de complexitatea procesului de evaluare, de
disponibilitatea datelor comparabile i de masura in care modelul rezultat din ajustarea chiriilor analizate
este aseméndtor cu modelul chiniilor pentru subiectul analizat.

Din punct de vedere al comparabilitatii cu imobile similare pe piata specifici se constatd
existent unor inchirieri/concesiondri ,,la piata”.

Elementele de comparative cele mai variabile, de la caz la caz, sunt caracteristicile fizice,
adica suprafata si forma, lungimea la fatada, topografia, localizarea si vederea. Este intelept sa se coreleze
rezultatele a doua sau mai multe comparatii. Daca preturile s-au schimbat rapid in ultimii ani, comparabilele
trebuie selectate cat mai aproape de data evaluarii. Uneori evaluatorul trebuie sa aleaga intre tranzactii cu
proprietati din apropiere dar care au avut loc cu o perioada de timp inainte de data evaluarii si intre tranzactii
recente dar pentru spatii localizate la distanta; de obicei evaluarea se va baza pe tranzactiile recente.

In general, suprafata este un element de comparatie mai putin important decat data si localizarea.

Evaluatorul va putea lua in considerare si preturile de oferta (nenegociate), desi acestea sunt mai
putin credibile si in mod obligatoriu trebuiesc corectate (preturile din ofertele de vanzare sunt mai mari, iar
cele din ofertele de cumparare sunt mai mici decat preturile negociate). Informatiile directe se pot obtine din
discutille cu partile implicate in tranzactii: vanzatori, cumparatori, avocati si agenti imobiliari. Toate
ajustarile trebuie prezentate in raportul de evaluare, intr-o forma logica si usor de inteles. Marimea
ajustarilor variaza in fiecare caz si sunt exprimate in mod absolut — in moneda, sau relativ — in procente.

Mentiuni speciale:

v" Negocierea. In situatia in care sunt disponibile sau se utilizeaza numai informatii privind ofertele de
vanzare, acestea trebuiesc corectate cu marjele de negociere specific fiecarel situatii in parte.
Evaluatorul obtine aceste informatii, apeland de obicei la participantii neutrii in tranzactie.

Ajustarile operate se refera in principal la urmatoarele elemente:

v Localizarea. Ajustarile pe motivul localizarii se fac atunci cand caracteristicile de amplasare ale
proprietatilor comparabile difera fata de cele ale proprietatii evaluate. Diferentele prea mari impun
eliminarea din randul proprietatilor comparabile. Ajustarile se exprima fie in mod absolut, fie
procentual si reflecta cresterea sau descresterea in valoare a unei proprietati, datorate amplasarii intr-
o anumita zona. Terenul in cauza poate fi situat: favorabil, similar sau defavorabil, aplicandu-se
ajustarile corespunzatoare de la caz la caz. S-au efectuat ajustari de localizare comparabilelor situate
in zone mai indepartate de zona centrala
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. « b f X . -
Proprietatea Aria de piata analizata (8 proprietati)

informatii

evaluata . . .

medi minim  maxim

Pret chirie {€/luna) - 1.050 224 £7.500
Pret chirie (€/mp/luna} -~ 260 1060 500
Zile piata - £272 124 2,144
Suprafata teren (mp} & 735 200 13500
Front stradai 1 H 0 1

Utllitati genersle --

Analizele de piatd au fost efectuate de evaluator, pe baza ofertelor identificate pe site-urile
specializate §i utilizand platforme specializate. Ofertele nu au fost ajustate in niciun fel, fiind preluate in
forma originald. Din analizi au fost eliminate extremele, rezultind prezentele valori. Mediile au fost
calculate folosind diverse metode, conform rationamentului profesional. Studiul de piatd incearca si ofere o
imagine de ansamblu a pietei imobiliare din zona, si nu oferd intervale clare sau obligatorii in care trebuie
incadrata valoarea bunului. Valoarea imobilului poate sa difere considerabil fatd de mediile analizelor de
piafd, in functie de caracteristicile specifice. Evaluatorul nu i§i asumi raspunderea pentru corectitudinea

datelor preluate din anunfuri, acestea apartinind proprietarilor.

3.5. Descrierea terenului

Conform datelor primite de la client terenul este amplasat in intravilanul orasului Ploiesti, are o
suprafatd de 3.85 mp. Accesul la imobil, din str. Enichiti Vicdrescu se realizeazi direct conform planului
de amplasament furnizat.

Terenul este situat intr-o zona preponderent rezidentiali, pe strada Endchitd Vacarescu, nr.15A.

In incinta terenului au fost identificate bunuri suplimentare care nu fac obiectul prezentului raport de
evaluare: in mod specific, la momentul inspectiei pe teren, s-a constatat ci pe suprafata terenului a fost
construit un balcon. Conform contractului subsecvent, constructiile nu fac obiectul evaludrii, terenul fiind

evaluat ca fiind liber.

Amenajérile terenurilor sunt urmitoarele :
15
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propnetatea evaluate necesita analiza comparative si ajustare. S-au avqﬁ»ui ve‘
terenulul (suprafata). Au fost efectua];e alustan penm. suprafata si dmm de Kw@s

utlhzare a unei proprietati imobiliare comparabile si utilizarea propnetatn ev&luate-«S-au aplicat
ajustari negative cu privire la conditiile de inchiriere, avand in vedere utilizarea limitata a terenurilor
analizate (ocupate de cladiri cu o anumita utilizare) fata de comparabile (multiple destinatii

comerciale).

Valoarea chiriilor este afectati in

Prezentarea comparabilelor, cu caracteristicile fiecireia este prezentatd in tabelul de mai jos.

CARACTERISTICI C OM P A R A BI1 L E
A B C
OFERTA OFERTA OFERTA
DENUMIRE teren intravila| teren intravilan teren intravilan | teren intravilan
LOCALIZARE Ploiesti Ploiesti Ploiesti Ploiesti
Str. .
Enachita Intersectia
Vacarescu ultracentral- |Bd Bucuresti| zona Casa
NF 15A ‘[halele centrale cu Bd Oscar DN1B
AMPLASAMENT bl.1218B FSoHi
PRCPRIETAR Ploiesti persoana fizica |persoana fizica|persoana fizica
suprafata 3,85 243 1.000 6.000
data inspectiei 19.04.2018|nov.2017 apr.18 apr.18
pret/mp-oferta ? 1,85 1,20 1,50
front stradal 1,45 14 33 8
valoare oferta ? 450 1200 8000
id anunt 747 X3VQ13001 [4959894
contact 729219800 732.223.300 730182892
ag.imob. ag.imob. pers fizica

Grila de comparatii si estimarea pretului chiriei este prezentata in tabelul urmator:

mod substantial de interactiunea dintre cerere si ofertd, dar
utilizarea economicd a unei parcele de teren determind valoarea acesteia pe 0 anumita piata.

ABORDARE PRIN PIATA, METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN)

ELEMENTE DE COMPARATIE Subiect PROPRIETATI COMPARABILE

A : B Cc
Suprafata teren (mp) 3,85 243 1.000 6.000
Pret (oferta/INCHIRIERE)
(EURO/mD) [ 1,85 1,20 1,50 |
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Date disponibile
Marja negociere (%)
Marja negociere (EURO/mp)

Motivare corectie

Pret corectat (EURO/mp)

Oferta_ | N
-5% 3 R i -5% .

-0,09 0,08
1,76 : 4,43

Ca umare a discutiilor avute cu proprietarii/agentii, am aplicat
o ajustare negativa de 5%, in functie de vechimea ofertelor si
disponibilitatea de negociere a ofertantilor , reprezentand marja
de negociere. Aceasta a fost obtinuta prin aplicarea analizei
datelor secundare rezultand in urma prelucrarii informatiilor

obtinute de la ofertanti si agenti imobiliari.

Ajustari specifice tranzactiei

Drepturi de proprietate Deplin Deplin |  Deplin Deplin
Ajustare (%) N 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) - 0 0 0
Pret ajustat (EURO/mp) 1 1,76 1,14 1,43
Motivare ajustare | Nu au fost necesare ajustari. [
Conditii de finantare Normale Normale Normale Normale |
Ajustare (%) 0% | 0% 0% |
Ajustare (EURO/mp) 0! 0 0

| Pret ajustat (EURO/mp) 1,76 1,14 1,43

Motivare ajustare
Condifji de inchiriere

Nu au fost necesare ajustari.

| Nepartinitoare | Nepartinitoare | Nepartinitoare

Nepartinitoare

Ajustare (%) 0% | 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) B o 0| 0
Pret ajustat (EURO/mp) 1,76 | 1,14 143
| Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Cheltuieli ulterioare inchirierii | prezent prezent | prezent prezent
Ajustare (EURO) ' 0 0 0
Ajustare (%) 0% 0%
Pret ajustat (EURO) [ 1,76 114 1,43
Motivare ajustare nu este cazul
Conditii e piata aprilie 2018 | nov.2017 | aprilie 2018 | aprilie 2018
Ajustare (%) 1% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0,02 0,00 0,00
Pret ajustat (EURO/mp) 1,78 | 1,14 1,43

Motivare ajustare

S-a a_plicat o ajustare de 1% comparabilei A deoarece anuntul
este mai vechi. Ajustarea a rezultat in urma actualizarii
preturilor conform Institutului-National de Statistica (indicele

IPC)

Localizare

 Ajustari specifice proprietatii

Str. Enachita
Vacarescu.
Nr 15A,
bl.1218B

ultracentral-
halele
centrale |

Intersectia
Bd Bucuresti
cu Bd
Petrolului

zona Casa
Oscar DN1B
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W_‘ustare (%) -
Ajustare (EURO/mp)

s-au realizat ajustari comparabilelor A si

are-ajustare diferite_ale_orasului, fata de subiect. Ajust
diferanta intre comp A si comp B
|
asfaltat- asfaltat- |
Drum acces strada Strada | asfaltat
Ajustare (%) - o | .
Ajustare (EURO/mp) 0,00 0,00 0,00
Motivare ajustare nu s-au realizat ajustari
.| apa, energie . N
apa, energie . apa, energie .
Utiitat cloctica, | G | eloctrica, | 28 Snergie
canalizare, A canalizare la L
gaze canalizare la | limita gaze la limita
limita '
Ajustare (%) 0% 20% 20%
Ajustare (EURO/mp) 0,00 | 0,23 0,29

Motivatie ajustare

S-au realizat ajustari pozitive comparabilelor B (lipsa gaze) si C
(lipsa canalizare), Ajustarea s-a realizat in urma analizei de
piata a datelor secundare.

Suprafata 3,85 | 243 . 1.000 6.000 |
Ajustare (%) 0% | 6% 24% |
Ajustare (EURO/mp) 0,00 | 0,07 0,35 |

Motivatie ajustare

s-au realizat ajustari comparaibilelor B si C cu suprafete mai
mari. Valoare ajustare A-C=1.78-1.43=0.35 euro/mp pentru o
diferenta de suprafata de 5750 euro

Deschidere (ml) 1,45 | 14 | 33 8
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0| 0 0

Motivatie ajustare

nu s-au realizat ajustari

= ~ S - .
. . Regulat, Regulat, Regulat,
Relieful/forma terenului Regulat, Plan Plan | Plan Plan
|
Ajustare (%) 0% | 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0,00 | 0,00 0,00
Motivatie ajustare
| | |
Utilizare restrictiva multipla multipla multipla
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Ajustare (%) -10% | §
Ajustare (EURO/mp) -0,18
s-au realizat ajustari de -10%. pentru fiecare )

- —— “utitizare muliipia; fata de subiect, cu utilizare sthctTazidentiala.

Motivatie ajustare Ajustarea a rezultat in urma analizei de piata a datelor
secundare.

Regim de inaltime zonal P+4 P+2 P+2 P+2

| Ajustare (%) B 0% | 0% | 0%
Ajustare (EURO/mp) 0,00 0,00 0,00
Motivatie ajustare
Ajustare neta pentru o - |
caracteritici specifice -0,82 0,18 1,13
proprietatii |
Pret ajustat (EURO/mp) 0,96 1,32 | 2,55
Ajustare totald netd (EURQ) 0,80 0,18 1,13
Ajustare totala neta (%) -43% 15% 75%
Ajustare totala brutd (EURO) 0,83 ! 0,41 1,41
Ajustare totala bruta (%) 4504% 34,33% 94,27%
Suprafata teren (mp) 3,85 mp
Valoarea estimata (EURO/mp) 1,32 | EURO/mp |
VALOARE ESTIMATA 5,08 | EURO I
* cea mai mica ajustare totala bruta s-a efectuat pentru comparabila: B

Conform tehnicii comparatiei directe, valoarea estimati a redeventei este de 1.32 euro/mp/luna.

echivalent 6.15 lei/mp/luna.
Valoarea redeventei pentru terenul cu nr. cadastral 142108 este de 5.08 euro/luna, echivalent

23.65 lei/ luna.
Valoarea nu include TVA.

4.3. Reconcilierea si opinia finald asupra valorii

Reconcilierea evaluirii unei proprietdti imobiliare reprezinti analiza rezultatelor si concluziilor
aplicate care conduc la estimarea valorii finale a proprietatii.

In urma aplicarii abordarilor, metodelor si tehnicilor de evaluare pentru teren au fost obtinute
urmdtoarele valori :

1. Abordarea prin piati:

Valoare de redeventi teren = 1.32 euro/mp echivalent 6.15 lei/mp

Valoarea de redeventi teren nr.cad.142108 -3.85 mp = 5,08 euro echivalent 23.65 lei / luna
Pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revizuirea intregii lucréri si a datelor folosite.
Datele utilizate sunt autentice, pertinente si suficiente, fiind obtinute din surse de incredere.

Pentru a justifica valoarea aleasi de evaluator, este necesar si prezentim urmitoarele considerente :
Urménd criteriile previzute in analiza §i reconcilierea rezultatelor:
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- adecvarea metodelor: cea mai adecvati din punct de vedere al scopului itgfggqﬁrg
metoda comparatiei directe; conform standardelor in vigoare, nu a fost necesard \uuh,za_
metode dacé au fost identificate suficiente informatii pentru comparatia directa. \:j’ A "’j«\]

- precizia: calculele §1 informatiile primite i utilizate la metodele utilizate sunt corecte: ™
- cantitatea si calitatea informatiilor: se observi ca cele mai multe informatii de piatd au fost utlizate la

r[ulul» este

uney'a d‘oua

comparatia directdi, acestea provenind si din surse de incredere
Referitor la aceastd valoare pot fi precizate urmatoarele:
- Valoarea a fost exprimat si este valabili in conditiile i prevederile prezentului raport
- Valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu si de costurile implicate de conformarea la

cerintele legale;
- Valoarea este o predictie;

Evaluarea este o opinie asupra unei valori.
- Terenul a fost evaluat ca fiind liber.
- Imobilele an fost evaluate strict in ipotezele prezentate in raport si folosind estimarile explicate in

cadrul acestuia.
4.4. Data raportului de evaluare

Data raportului de evaluare este 21.05.2018.
4.5. Cdlificdrile evaluatorilor

Prezentul raport a fost intocmit de evaluator autorizaf, membru titular ANEVAR, cu specialitatea EPI

Opinion SRL
Evaluator autorizat:
Andrei Nistorescu
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard PRAHOVA [ Nr. 'c_e?rEr?'_ﬁizss ]

. = Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Ploiesti | Ziua [
I tuna | 12
< I

Andi | 2017

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
Eiupeanut PENTRU INFORMARE

tl lﬁl"i‘iﬂl % n{nnu ol
Carte Funciaréd Nr. 142108 Ploiesti

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Ploiesti, Str Enachita Vacarescu, Nr. 15A, BI. 121B, jud. Prahova

ol NP tonetafe | SUPrafata* (mp) Observatii / Referinte
Al | 142108 4 Teren neimprejmuit;

__|Teren intravilan neimprejmuit i} |

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

80137 / 26/08/2016

Act Administrativ nr. Hotararea nr. 243, din 28/07/2016 emis de CONSILIUL LOCAL PLOIESTI !
' B1 !Lr;tlabulare drept de PROPRIETATE, dobandit prin Legs, cota actuala AT

i 1) MUNICIPIUL PLOIESTI (DOMENIU PRIVAT) o
11112_96 / 06/12/2017
Act Admlnlstratlv nr. 363, din 31/10/2017 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI
P sse noteaza actualizarea informatiilor cadastrale in sensul ca adresa| Al
{ B2 !actuala a imobilului este "mun. Ploiesti, str.Enachita Vacarescu nr.15A,

| __ 1b1.121B, sc.A, jud.Prahova "
C. Partea Iil. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Formular vemsiunea 1.1



Carte Funciard Nr. 142108 Comm

z{)éwfg Ploiesti

Anexa Nr. 1 La Partea |

7

T

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referihe‘,‘l'\
142108 4 Teren intravilan neimprejmuit
* Suprafata.este determinata In planul de proleciie Stereg 70..
D-_ETALH LINIARE IMOBIL
4

Date referitoare la teren

Nr | Categorie | intra | Suprafata - .. .

art | folosints |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte

1 curi | pa 4 | - - - [Teren intravilan neimprejmuit
constructii | |

Lungime Segmente
1) Valerile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit = {m}

1 2 1.456

2 3 2.639

3 4 1.456

il 4 1 2.64

#* Lungimiie segmentelar sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
+: Distanta dintre puncte este faormata din segmente cumulate ce sunt mai mici decit valoarea 1 milimetru.

Dacument care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legli Nr. 677/2001.

Pagina 2 din 3

Formular versiunea 1.1
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Carte Funciard Nr. 142108 Camuna/OcaMc:piu PIa:est:
”,6 MA ]’V

//
Certific ¢a prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciar,
birou.
Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de ciitre nota
care se sting drepturlle reale precum 5i pentru dezbaterea succesiunilor, iar
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
‘S-a-achitat tariful de 60-RON;-Chitanta internia nr.462980/21-12-2017 n sum cﬁﬁ 50

publicitate imobiliard cu codul nr. 262, N L,;.J,“ "\.9
Mol L
Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent.
17-01-2018 MARIA-ALEXANDR 4 OPREA
Data eliberarii, 7 .
A (parafa si serinatura) ©d :fa s seminatura)
LEREUR S N\
Document care contine date cu caracter personal, protefate de prevederile Legii Nr. 677/2001, i Pagina 3 din 3

Foremutar verslunaa 1.1



ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUz, ULUI PLOIESTI

HOTARAREA NR. 363 1
privind modificarea art. 2 3} Hotidrarii nr. 243/28.07.2016 5 Corﬁ'liului Local a]

municipiului Ploiesti privind includereq in “Inventarul bunurilor care alcdtuiesc
domeniul privat g1 municipiului Ploiesti” 4 ynop lerenuri aferente balcoanelpy

Consiliul Local a] municipinti: Moiegtis

Vizénd Expunerea de inot’ve & dommilor consilier Danescu Stefan, Stanciu
Marilena, Viscan Robert-Tomr, Drepulca Sanda, Mateescy Marius Nicolae, Viduva
Sorin si Hodorog Bogdan $' Raportul 32 specialitate nr, 146/06.10.2017 al Directiei
Gestivne  Patrimoniu, prin  care  se oropune  modificarea  art.?2 al  Hotdrar;
nr.243/28.07.2016 a Consiliutni i, -af o municipivlui Ploiesti privind includereq in
“hventarul bunurilor care aledtizse “wmeniul privat al municipiului Ploiesti” a unor
lerenuri aferente balcoaneloyr :

Potrivit prevederilor ag:. 533, alin. 1 si art. 859, ajin. 2 din Legea nr. 287/2009,
privind Codul civil, republicata:

in baza prevederilor art. 4 din Legea nr. 213/1998, privind bunurile proprietate
publici, cu modificirile $i completarile ulterioare;

Viézénd Raportul Comisisi de specialitate nr. 2 a Consiliuty; Local al Municipiului
Ploiegti — Valorificarea Patrimonivlu®, Servicii cétre Populatie, Comert, Turism,
Agriculturd, Promovare Operatiuni Corerciale, incheiat in data de 20.09.2017;

In temeiul art 36, afi (<), iitera “c” din Legea nr. 215/2001, privind
administrafia public locald, renublicata, o modificarile si completarile ulterjoare,

'OTARASTE:

Art.1. (1)Aprobi modificares ‘wt. 2 al Hotarérii nr. 243/28.07.2016 a Consiliuluj
Local al municipiului  Plojesti privind includerea in “Inventarul bunurilor care
alcdtuiesc  domeniy] privat ol nipiciniudui Plotesti” a unor terenyp; aferente
balcoanelor, in sensul precizirii adrese; postale corecte:” imobil situat in Ploiesti, str.
Enachity Vacarescu, nr.15 4, bioe 1215, s¢.A, ap.], parter”, in loc de : “imobil situat in
Ploiesti, str. Enachita Vacarescu, nr.15, bloc 1218, sc.A4, ap.1, parter”,

(2)Aprobi inlocuirea wiarnly; Anexa nr. 2 la Hotéirdrea nr.243/28.07.2016
a Consiliuluj Local al municipindui Clok L+ privind includerea in “Iventaryl bunurilor
care aledtuiesc domeniyl privat al Laicipinlyi Ploiesti” a unor teremuri gferente
balcoanelor, cu planu] Anex ce consiiiuie parie integrants din prezenta hotirére.



Art. 2. Celelalte prevederi ale Hotirarii nr. 243/28.07.2016 a ofisiliului Local il
municipiului Ploiesti privind includerea in “Inventarul bunuyildy *carealcc‘itu
domeniul privat al municipiuly; Ploiesti” raman neschimbate, . S
Art.3 Directia- Gestiune Patrimoniu va duce la indeplinire prevedéﬁig prezentei
hotlréri. -
Artd. Directia Administratie Publica, Juridic - Contencios, Achizitii Publice,
Contracte va aduce la cunostinta celor interesafi prevederile prezentei hotirari.

Dati in Ploiegti, astizi, 31 octombrie 2017

; Contrasemneazs,
PRESEDINTE DE SEDINTA, SECRETAR,
George-Sﬁ:rin,‘N iculae BOTEZ, Laurentiu DITU
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ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUX PLOIESTI

. = > = N .. G- LN,
la proiectul de hotirare privind includerea in “Inventarul bununlor_cﬁ%e,alcﬁtulesé' A

I e .

domeniul privat al municipiului Ploiesti” a unor terenuri aferent”e‘il”b‘é‘;lc'cm'x‘_ielo‘i'f._~ 7‘}
]n,:'j-"":' - . . y .

(=2 -

Consiliul Local al munieipiuluj Ploiesti: \\;f; S LGB

Vizénd Expunerea de motive a domnilor consilieri Danescu Stefan, Stangxw’
Marilena, Viscan Robert-Tonug, Dragulea Sanda, Mateescu Marius Nicolas,” Vidiva
Sorin si Hodorog Bogdan §i Raportul de specialitate al Directiei Gestiune Patrimoniy,
prin care se propune includerea “Inventarul bumurilor care alcituiesc domeniul privat al
municipiului Ploiesti” a unor terenuri aferente balcoanelor ;

Potrivit prevederilor art. 553, alin. 1 si art. 859, alin. 2 din Legea nr. 287/2009,
privind Codul civil, republicata;

Vazénd Raportul Comisiei de specialitate nr. 2 a Consiliului Local al Municipiului
Ploiegti — Valorificarea Patrimoniului, Servicii citre Populatie, Comert, Turism,
Agriculturs, Promovare Operatiuni Comerciale incheiat in data de 19.07.2016;

Tn baza prevederilor art. 4 din Legea nr. 213/1998, privind bunurile proprietate
publicd, cu modificirile si completirile ulterioare;

In temeiul art. 36, alin. (2), litera “c” din Legea nr. 215/2001, privind
administratia publici locals, republicatd, cu modificirile si completirile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1. Aprobi inchuderea in “lnventarul bunurilor care alcstuiesc domeniyl privat
al municipiului Ploiegti” a terenului identificat in planul anexi nr.1 la prezenta hotérére,
in suprafatd de 3 mp, aferent balconuly situat in Ploiesti, str. Cumpiéitului, nr.6, bloc
12H, sc.A, ap.2, parter;

Art. 2. Aprobd includerea in “Inventarul bunurilor care alcituiesc domeniul
privat al municipinlui Ploiesti” a terenului identificat in planul anex3 nr.2 la prezenta
botirire, in suprafatd de 3.85 mp, aferent balconului situat in Ploiegti, str. Endchiti
Vicirescu, nr.15, bloc 121B, sc.A, ap.1, parter;

Art.3. Aprobi includerea in “Inventarul bunurilor care alciituiesc domeniul privat
al municipiului Ploiesti* a terenului identificat In planul anexi nr.3 la prezenta hotiirdre,
in suprafati de 3.19 mp, aferent balconului situat in Ploiesti, str. Malu Rosu, nr.120,
bloc 11C, sc.A, ap.3, parter;



Art.4. Aprobd includerea in “Inventarul bunurilor care alcituiesc domeniul privat
al municipiului Ploiesti” a terenului identificat in planul anexi nr.4 la prgzeig’fiathiﬁfﬁm,
in suprafaté de 3.35 mp, aferent balconului situat in Ploiesti, str. Barao}mjw,nr 15; bloc
48, sc.B, ap.29, parter; f &
Art.5. Aprobi includerea in “Inventarul bunurilor. care- aleifuiesc- domeniul
privat al municipiului Ploiesti” a terenurilor identificate in planurile \anexé nr.5 sinr.67 ;
la prezenta hotéirare, in suprafagi de 8 mp (4 mp+ 4 mp), aferente baleonelor situate it/
Ploiesti, str. Domnigori, nr.18, bloc 6F, ap.1, parter; R T
Art. 6. Directia Gestiune Patrimoniu va duce la indeplinire prevederile‘prezentei
hotirari.
Art.7. Directia Administratie Publicd, Juridic - Contencios, Achizitii Publice,
Contracte va aduce la cunostinta celor interesati prevederile prezentei hotiriri.

Data in Ploiesti, astizi, 28 iulie 2016.

Pregedinte\de sedint, \Contrasemneazﬁ Secretar,
George-korin—i\ﬂiculae Botez Simona Albu
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Ploiesti, teren cu vizibilitate maxima. - X3VQ13001
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Ploiesti; teren cu vizibilitate maxima.
Ploiesti, zona B-dul Bucuresti

1.200 EUR /1uns

Comision: standard

Caracteristici

Suprafata teren: 1000 mp
Front stradal: 33m
Nr. fronturi: 2

Specificatii
Utilitati
Apa
Canalizare
Curent
Curent trifazic
Alte detalii zona
Amenajare strazi: asfaltate
Alte detalii

47

ll_\ o
Actualizat in 20,0321
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Salveazi

Adaugs notite

Tip teren: constructii
Clasificare teren: intravilan

Constructie pe teren: Nu

Teren 1000 mp, situat fa intersectia B-dului Bucuresti cu B-dul Petrolului, forma patrata, doua fronturi

stradale, doua accese, vizibilitate excelenta. Potrivit pentru activitati care nu necesita constructii,

Detalii de contact

Suna la

0732.223.300

Alte telefoane:
0732.223.300
0244.513.882 (fax)

|2

- ADLER

Gdsegte mal multe anunturi: imobiliare Ploiesti, Terenuri constructii in zona B-dul Bucuresti, Ploiesti

Sus

structii-de-inchiriat-X3VQ130017lista=3199872 n



4116/2018
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Teren intravilan zona Reprezentata Mercedez Ploiesti

Teren intravilan zona Reprezentata Mercedez Ploiesti Tantareni - Romimo.ro

) Contacteaza utilizatorul ©
Tantareni, Prahova
1,5 EUR fluna actualizat in urma cu 4 zile 7s0182892
0730152892

q Haria

Distribuite pe

% Export in pdf

Alte detalii

valabil: de la

Pana fa

Lol oe gerfifcxe
exien

* Adauga la favorite
& Listeaza la imprimanta

4959834
11.04.2018
10.08.2018

classified 20239154

Raporteaza apurt fals

Detalii
Jugdst Prahova Adresa DN1e
= Fo L
Localtates Tantareni E @ o
I cartonss De inchiriat Pret chitis 1,8 EUR .
m -
Terenuri Pret (RON) 7RON ’ s
+ -, —
£ Livada Front stradal 8nr > |
Suprafaia terenuui 8.000m*
Descriere 1] Qtitirez.ro
Se inchinaza pe termen lung, teisn Edlin mies 4 i=iirels din Ploiesti DN1B fa 1000 m de Reprezentata = —— e ———

Mercerez Benz. Utilitat! le poaita dar st pe teren , [deal depozite, market, statie varburanti | parc auto efe
Specificatii

Alte caracteristici:

Latime drum acces: §
Destinatie: Comersial. Rezidential
Alte caracteristich: Acces auta La sssea, Cpotturitati de investitie, Taie imerejmuit

Acces:

Amenajare strazi: Asfaltate, fluminat stradal, Meamenajate

Utilitati:

Utilitati Generale: Apa. Curent Gaz, Utilitatl in zona

Contacteaza

Nuine*

. wt Tnimite o copie pe adresa mea de e-mail
Email

https: /M. romimo.ro/imobiliare/Terenuri/Livada/Prahova/T %c3%a2ntareni/anunt-4959894. html



4/16/2018 Teren intravilan zona Reprezentata Mercedez Ploiesti Tantareni - Romimo.ra

. #* “Sunt de acord ca datele personale furnizate, sa fie
i utilizate in procesarea observatitor mele si sa fie

Telefon * T HARISE GfeHARILT T

Text

Alte anunturi interesante pentru dvs, pe romimo.ro

R & 3
i'.“.lhr\_—.; n-
;_._.- g

Teren intravilan VAND / INCHIRIEZ / T Teren Pleasa, Vand teren TJeren intravilan

Strejnicy, ... SCHIMB 1500 ,,, rahova 1490 mpin ,,,

Besta 3. nturi aute/inote

Contact | 3] 1 Begull i Bestbikea,ro - Anunturi moto
portalylyi | Grupul Russmedia | Sitemnag N N :
Bubli24,10 - Anunturi gratuite

https:/Mww.romimo.ro/imobiliare/Terenuri/Livada/Prahova/T %c3%a2ntareni/anunt-4959894. html 212
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REFINDER

REAL ESTATE FINDER

Inchiriere teren ,ultracentral, Ploiesti. ©. .
-1 dormitoare, PR

® Zona: Ultracentral Ploiesti
¢ Reper: Hale
243mp: suprafata teren

PRET: 35,000 EUR

Dotari / Utilitati / Informatii utile

» Utilitati: Apa, Canalizare, Curent, Gaz
o Distanta utilitati: La 10

Alte informatii

REFINDER PLOIESTI: Inchiriere teren, ultracentral, Ploiesti, in suprafata de 243 mp, avand deschiderea stradala de 14 ml
la 1 front..Localizare: in apropiere de Halele centrale. Id intern: REF350307419. Chirie: 450E/luna

Aite poze

Contact: Paula Marin

Telefon: 0729219900

Email: paula.marin@refinder.ro
Refinder

http:/Amww refinder.roftipareste.asp?id=7747&lid=1 7
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