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CATRE,

Municipiul Ploiesti

Conform contractului cadru nr. 11731/25.05.2017 $i a contractului subsecvent
24856/21.11.2018, avem plicerea si vi prezentim Raportul de Evaluare a proprietitii imobiliare
teren aferent balcon situat in Ploiesti, Str. Veniamin Costache, nr.4, bl.27G, sc.A, ap.3, judetul
Prahova, nr.cad. 144487, suprafata de 7,2 mp.

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

proprietatea ce face subiectul acestei evaluiiri, iar angajamentul subsemnatei nu este conditionat de
estimdri sau de rezultatul evalurii.

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

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

Opinion SRL
Expert evaluator:

Andrei Nistorescu
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Capitolul |

1.1.Certificarea evaluatorului

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim ci faptele prezentate in
acest studiu sunt adevirate si corecte. De asemenea, certificim ci analizele, opiniile si concluziile prezentate
sunt limitate de ipotezele considerate $i conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile
noastre personale, neinfluentate de nici un factor. in plus, certificim faptul ci nu avem nici un interes
orezent sau de perspectivi referitor la proprietatea imobiliard care face obiectul prezentului studiu de
¢valuare si nici un interes sau influentd legate de partile implicate.

Precizim faptul c3 onorariul pentru realizarea prezentului studiu nu are nici o legaturi cu declararea
unei valori (din evaluare) sau interval de valori.

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

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

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

Proprietatea a fost inspectati personal de citre evaluator, care a fost insotit de reprezentantii
clientului. Raportul de evaluare a fost intocmit in baza ipotezelor prezentate in cadrul siu §1 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, c4t si pentru evaluator si este valabil
numai pentru scopul mentionat; nu se acceptd nici o responsabilitate dacii este transmis altei persoane, fie
_-€ntru 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. 144487, suprafafi de

7,2 mp.

LOCALIZARE Ploiesti, Str. Veniamin Costache, Nr.4, Bl.27G,
Sc.A, Ap.3

DOMENIU Public

PROPRIETAR Municipiul Ploiesti

ACTE DE PROPRIETATE HCL 232/27.06.2018

SCOPUL EVALUARII Stabilirea redeventei

DESTINATAR RAPORT Municipiul Ploiegti

DATA INSPECTIEI 27.11.2018

DATA EVALUARII 01.03.2019

MONEDA Euro/Ron

CURS DE REFERINTA 4.7433 LEVEURO

VALOAREA REDEVENTEI 1,08 euro/mp/luna echivalent 5,12 lei/mp/luna
7,78 euro/luna (echivalent 36,90 lei/luna)

“7alorile de piati estimate de citre evaluator nu contin T.V.A.
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2.1. Identificarea tipului de evaluare sia tipului de raport

Prezentul reprezints un raport de evaluare explicativ in formi scrisi.

2.2 Identificarea evaluatorului

Studiul de evaluare este intocmit de catre Opinion SRL, cu sediul in Craiova, Str. G.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 efectuiirii studiului,
=valuatorul poate oferi o valoare obiectivi si impartiald. Nu existd niciun conflict de interese pentru
evaluator. Fiind membru ANEVAR, evaluatorul are competenfa necesard pentru efectuarea misiunii de
evaluare.

2.3. Identificarea clientului

Clientul raportului este Municipiul Ploiesti , CIF 2844855, cu sediul in Ploiesti, Piata Eroilor nr.1A,
jud. Prahova, reprezentati de dl. Primar Adrian Florin Dobre, Evaluarea se efectucazi conform contractului
cadru nr. 11731/25.05.2017 si a contractului subsecvent 24857/21.11.2018.

2.4.ldentificarea utilizatorului

Utilizatorul raportului este Municipiul Ploiesti , CIF 2844855, cu sediul in Ploiesti, Piata Froilor
nr.1A, jud. Prahova, reprezentati de dl. Primar Adrian Florin Dobre.

2.5. Scopul evaludrii

Scopul evaluirii este stabilirea redeventei pentru terenul aferent balconului.

2.6. ldentificarea proprietdtii de evalugt

Propritetatea imobiliard de evaluat, teren intravilan aferent balcon, este situat in Ploiegti, str.
Veniamin Costache, nr.4, BL.27G, Sc.A, Ap.3, jud. Prahova.

Terenul are suprafatd totald de 7,2 mp, destinafie curfi constructii, conform extrasului de carte
funciard nr. 83301/21.09.2018 furnizat de citre client. Terenul apartine domeniului privat al Municipiuhui
Ploiesti conform HCL 232/2018. Terenul a fost identificat cu ajutorul reprezentantului Municipiutui
Ploiesti, pe baza documentatiei furnizate.

Inurmaa inspecfiei pe teren, s-a constatat c3 pe suprafata terenului a fost construit un balcon.
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2.7. Identificarea drepturilor asupra proprietdtii o3 ﬁ *§
Proprietarul imobilului este Municipiul Ploiesti conform HCL 232/27.06. 1,8
domeniului privat al municipiului Ploiesti. N

Potrivit prevederilor art. 4 din Legea nr. 213/1998, privind Proprietatea Publici si re;fﬁﬁl Jjuridic al
acesteia, cu modificirile si completarile ulterioare, unitatea administrativ-teritoriald are un drept de
proprietate privati asupra bunurilor care nu fac parte din domeniul public. Aceleasi prevederi legale le giisim
reiterate si in art. 121 alin. 2 din Legea nr. 215/2001 a Administratiei Publice Locale, republicati, cu
modificirile si completirile ulterioare,

Dreptul de proprietate constituie dreptul real cel mai deplin, conferindy-i titularului s3u trei atribute,
si anume posesia, folosinta si dispozitia. Existd si exceptii cand unele dintre atributele recunoscute de lege
proprietarului sunt desprinse din continutul juridic al dreptului siu, 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.

Dezmembrémintele 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 afli in
proprietate privata.

Legea nr.71/2011 pentru punerea in aplicare a noului Cod civil prevede ca dispozitiile privind dreptul
de superficie sunt aplicabile numaj 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 I a, Titlul I, 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 ciruia superficiarul dobéindeste un
drept de folosing, suprapunéndu-se dousi 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 alti persoan.

Dreptul de superficie prezintd urmatoarele caractere juridice: in primul rind, este un drept real
‘mobiliar, avénd ca obiect intotdeauna un bun imobil, adici o suprafati 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 afli in proprietatea altei persoane decit proprietarul terenului, iar atunci cind
este constituit prin act juridic, se poate constitui pe 0 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 o noua perioada ce nu poate depasi 99 de ani. Aceasta presupune ca, in cazul
constituirii superficiei prin act juridi C, 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
unor stipulatii contrare, exercitarea dreptului este delimitata de suprafata de teren pe care urmeaza sa se
construiasca si de cea necesara exploatarii constructiei edificate (art.695 alin.1 C. civ.).
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Prevederi speciale privesc interdictia modificarii constructiei de catre/ etittlarul
superficie,acesta avand obligatia, in cazul reconstruirii, sa respecte forma initialai\?lg
proprietarul terenului poate sa ceara, in termen de 3 ani, incetarea superficiei sat i
anterioara, NG

Cu privire la caracterul si natura sa, dreptul de superficie se poate constitui cu titlu grﬁﬁﬁhu 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 sumdi egali cu chiria stabilits pe piata liberd, tindind seama de

natura terenului, de destinatia constructiei, de zona in care se afli terenul, precum si alte criteri de
determinare a contravalorii Sfolosintei,

2.8. Tipul valorii si definitia acesteia

Tipul valorii estimate este valoarea de Diata.
Valoarea de piafil este o reprezentare a valorii de schimb, adici suma de bani pe care o proprietate ar

aduce-o daca ar fi oferitd spre vanzare pe o piati libers, la data evaluarii, conform cerinelor care corespund
definitiei valorii de piati. Valoarea de piaf nu reflecti caracteristicile unui activ care au valoare pentru un
anumit proprietar sau cumpdritor §i care nu sunt disponibile altor cumpérdtori din piaji. Astfel de avantaje
se pot referi la caracteristicile fizice, geografice, de naturi economici sau Juridicd ale unui activ. Valoarea
de piafii impune si nu fie luat in considerare niciun astfel de element, indiferent de moment, sigurul lucru
presupus fiind acela c3 existd un cumpdrétor hotérat, si nu un anumit cumpdrétor hotarat.

Conform Standardelor de Evaluare 2018 Valoarea de piat3 reprezintd suma estimati pentru care un
activ sau o datorie ar putea fi schimbat(#) la data evaluirii, intre un cumparator hotirat si un vanzitor
hotérét, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupa un marketing adecvat $1 In care partile au actionat fiecare in
cunostin{i de cauzi, prudent si fira constréngere.”

Definitia valorii de piati trebuie aplicati in conformitate cu urmatorul cadru conceptual:

(a) »Suma estimati” se referd la un pret exprimat in unitafi monetare, platibile pentru activ, intr-o
Tanzactie nepiértinitoare de piafii. Valoarea de piaté este preful cel mai probabil care se poate obtine in mod
rezonabil pe piati, la data evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piat. Acesta este cel maj bun pret
obtenabil in mod rezonabil de citre vanzitor §i cel mai avantajos pret obtenabil in mod rezonabil de citre
cumparator. Aceastd estimare exclude, in mod explicit, un pref estimat, majorat sau micsorat de clauze sau
de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipicé, operatiuni de vinzare §i de lease-back, contraprestatii sau
concesii speciale acordate de orice persoand asociati cu vanzarea, precum §i orice element al valorii
disponibile doar unui proprietar sau cumpdrétor specific.

(b) ,,un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(%)” se referi la faptul cd valoarea unui activ sau
datorie este mai degrabi o sumi de bani estimaté decét o sumi de bani predeterminatd sau un pref efectiv
curent de vanzare. Este preful dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele continute in definifia valorii
de piati la data evaludrii.

(c) ,la data evaluirii” cere ca valoarea si fie specificd unui moment, adici la o anumity dati,
Deoarece pietele si conditiile de piati se pot modifica, valoarea estimati poate sd fie incorectd sau
necorespunzatoare pentru o alti dati. Marimea valorii va reflecta starea §i circumstantele piefei, asa cum
sunt ele la data evalurii, si nu cele aferente oricire; alte date.
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(d) ,,intre un cumpéritor hotdrat* se refers la un cumpdrator care este motivé‘%c;'é}:\g iy
cumpere. Acest cumpéritor nu este nici nerdbditor, nici decis si cumpere la orice prefb:p"\“' SeEne
cumpdrator este unul care achizifioneazi in conformitate mai degrabi cu realititile pi‘ o
asteptdrile pietei curente decit cu cele ale unej piefe imaginare sau ipotetice, a cirei existent{hu poate fi
demonstratd sau anticipati. Cumpiratorul ipotetic nu ar plati un pref mai mare decat preful cerut pe piafa.
Proprietarul curent este inclus intre cei care formeazi »piata”.

(€) ,,$i un vénzitor hotirat” nu este nici un vénzitor neréibditor, nici un vanzitor forfat si vandi la
orice pret, nici unul pregitit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata curent.
Vénzitorul hotirdt este motivat si vandi activul, in conditiile pietei, la cel mai bun pref accesibil pe piata
liberd, dupZ un marketing adecvat, oricare ar fi acel pret. Circumstantele faptice ale proprietarului curent nu
fac parte din aceste consideratii, deoarece vanziitorul hotirét este un proprietar ipotetic.

(D) ,.intr-o tranzactie nepirtinitoare” se refers Ia o tranzactie care are loc fntre pirfi care nu an o relatie
deosebitd sau specialid, de exemplu, intre compania mam3 si companiile sucursale sau intre proprietar si
chiriag, care ar putea face ca nivelul prefului sd nu fie caracteristic pentru piatd, sau si fie majorat.
Tranzactia la valoarea de piat se presupune cé are loc intre pérgi fird o legiturs intre ele, fiecare actionand
in mod independent.

(8) »,dupd un marketing adecvat* inseamnj ci activul a fost expus pe piati in modul cel mai adecvat
pentru a se efectua cedarea lui la cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil, in conformitate cu definifia
valorii de piafi. Metoda de vanzare este considerats a fi acea metod prin care se obtine cel mai bun pref pe
piata la care vanzitorul are acces, Durata timpului de expunere pe piaf# nu este o perioadi fixa, ci va varia
in functie de tipul activului §i de conditiile pietei. Singurul criteriu este acela ci trebuje si fi existat suficient
timp pentru ca activul si fie adus in atenfia unui numir adecvat de participanti pe piati. Perioada de
expunere este situatd inainte de data evaluirii.

(h) in care pirtile au actionat fiecare in cunostind de cauzd, prudent” presupune ci atat cumpdrétorul
hotiirét, cit §i vanzitorul hotirat sunt informati, de o manieri rezonabild, despre natura s§i caracteristicile
activului, despre utiliziirile curente si cele potentiale ale acestuia, precum gi despre starea in care se afl3
piata la data evaluirii. Se mai presupune cd fiecare parte utilizeazi acele cunostinfe in mod prudent, pentru a
cduta preful cel mai favorabil corespunzitor pozifiei lor ocupate in tranzactie. Prudenta se apreciazi prin
“eferire la situafia piefei de la data evaluirii §i neludnd in considerare eventualele informatii ulterioare
acestei date. De exemplu, nu este neapérat imprudent ca un vanzitor si vands activele pe o piatd cu prefuri
in scédere, la un pret care este mai mic decit preturile de piati anterioare. In astfel de cazuri, valabile si
pentru alte schimburi de pe pietele care inregistreazd modificiri ale preturilor, cumpdratorul sau vanzitorul
prudent va actiona in conformitate cu cele mai bune informatii de piatd, disponibile 1a data evaluirii,

@) .51 fard constringere” stabileste faptul ci fiecare parte este motivatd sd incheie tranzacfia, dar
niciuna nu este nici fortati, nici obligati in mod nejustificat si o faci.

In conformitate cu prevederile alin (1) art.697 din Noul Cod Civil titularul dreptului de superficie
datoreazi sub formi de rate lunare, o sumi egald cu chiria stabiliti pe piata liberi, tindnd seama de natura
terenului, de destinatia constructiei, de zona in care se afld terenul, precum si alte criterii de determinare a
contravalorii folosintei.

Chiria. Cand se evalueaza fie un drept de proprietate afectat de locatiune, fie un 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.
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Chiria de piata este suma estimata pentru care o proprietate ar putea fi inc ’:gn?ga
intre un locator hotarat si un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzag
dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de ¢
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 0
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 s; 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 sj 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 actiy. 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
incasabile 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
"epartinitoare, activul nu este in mod necesar €Xpus 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,

2.9. Data efectivd a opiniei asupra valorii

Data la care evaluatorul fsi exprimi opinia asupra valorii de piaté a proprietitii este 01.03.2019, Cursul
oficial practicat de B.N.R. la data de 01 .03.2019 este : 1€ =4.7433 Jei.
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2.10. Amploarea investigatiei

.-‘;. : \
B /v
\«1,&»4;\\:::«’/_{;{’_4’?\:5
a WG T g WY,
In ziua inspectiei, 27.11.2018, evaluatorij Opinion SRL s-au deplasat Ia adresa in’ibb_ci\l@ﬁ;fﬁ;bfeuni
Cu reprezentantul Municipiului Ploiesti. S-a permis accesul in interior evaluatorilor, Reprezentantul

interviu cu reprezentantul Primiriei.
Terenul a fost identificat cu ajutorul reprezentantului Primdriei Ploiesti pe baza documentatiei

furnizate. Alte informatii au fost preluate din documentele furnizate de Primiria Municipiului Ploiegti.
Conform GEV 630 * De reguld, pentru a fi evaluati, proprietatea imobiliars subiect trebuie

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 imobiliara, agentii imobiliare, ziare, prospectéri ale pieei imobiliare,
verificiri personale;

- Informatii publice de pe internet.

- Baza de date a evalvatorului.

Informatii specifice proprietétii:

- Extras CF 83301/21.09.2018.

- Hotdrérea 232/27.07.2018 CL Ploiesti inclusiv Anexa 3;

- Plan de amplasament si delimitare imobil,

2.12. Ipoteze si ipoteze speciale

- Informatiile si documentele puse la dispozitia evaluatorilor de catre beneficiarul lucririi ay fost

considerate corecte si ci reflecti intocmai situatia reals a bunurilor;
- Evaluatorul nu i asuma nici o responsabilitate cu privire la situatia juridics a bunurilor;

- Studiul de evaluare analizeaz implicatiile ce decurg din conditiile de suprafatd, neficandu-se nici
0 analizd de mediu, de subteran sau de adéncime sau vreo evaluare 2 impactului unor posibile acfiuni trecute
de degradare a mediului sau radiatii periculoase care ar putea afecta valoarea;
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- Estimérile valorilor de piatd ale proprietitilor imobiliare care fac obiectul pr%fzjé{mﬂ : r;;; 4, fost
facute in conditiile in care acestea sunt libere de sarcini; 5?.,»“4%’;,?\ XY
. o LT oten i
- Se presupune ci dreptul de proprietate asupra bunurilor imobiliare evaluate estedaéél 4 ‘:ﬁetabll;

- Informatiile despre evolutiile pietei imobiliare in localitatea mentionata mai sus au f’Sst’"obginute de
la agentii imobiliare active in zonele respective, societiti de constructii, investitori §i proprietari — aceste
informatii sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda garantii de acuratete;

- Informatiile privind utilitati, §i alte asemenea au fost preluate din declaratiile clientului.

- Evaluarea a fost fntocmiti in ipoteza in care, de la data inspectiei, nu au intervenit schimbiri

de naturi si influenteze valoarea.
- Terenul a fost evaluat in lipsa Certificatului de Urbanism, in ipozteza ca terenul este

construibil si ca se pot obtine toate aprobarile necesare.

- Terenul a fost evaluat ca fiind liber,

fn cazul in care oricare dintre ipotezele utilizate in realizarea prezentului raport se dovedeste a fi
eéronatd, evaluatorul fsi rezervi dreptul de a intocmi un nou raport in baza informatiilor suplimentare

urnizate,

2.13. Restrictii de utilizare, distribuire squ publicare

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului §i in scopul precizat. Nu este permisé folosirea
raportului de citre o tertd persoana fari obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului
evaludrii §i evaluatorului verificator, asa cum se precizeaza mai jos. Nu se asumi responsabilitatea fata de
nicio persoana in afara clientului, destinatarului evaluirii §i celor care au obtinut acordul scris §i nu se i
acceptd responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoand, pagube rezultate ‘

in 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 tertdi persoan3 care ﬂ

sd poati face uz de el). j

2.14. Confirmarea conformitéitii 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 imobilului apartine Municipiului Ploiesti conform HCL 232/27.06.2018
mentionat in Extrasul de carte funciara 83301/21.09.2018 furnizate de citre client.. Terenul apartine

domeniului privat.
Conform extrasului de CF nr. 83301/21.09.2018 nu existi sarcini intabulate.

3.2. Istoricul vénzdrilor anterioare si ofertelor curente

Terenul apartine Municipiului Ploiesti, domeniul privat.
12



% oM AR
SC OPINION SAL Opinion S.R.L., Membru corporativ AN.E.V.AR. or. 0551 /# / -
ar

q i

3.3. Date despre aria de piaté \(% ‘,V
Piata este definitd ca fiind mediul in care bunurile, mirfurile si serviciile %pu%%
)

- . - . - . - » Ay “--_;/ Co Q,;G".
cumpdratori §i vinzitori, prin mecanismul preturilor; toate pietele sunt influentate de atltugqﬁ}ga;nin’@mﬂe

.. . e o o . " . SLUL -
§1 interactiunile vanzitorilor i cumpératorilor care, la randul lor, se afli sub acfiunea unor inftiente sociale,
economice, fizice, etc,

Analiza ofertei §i cererii
Oferta reprezinti numirul de proprietiti de acelasi tip care este disponibil pentru vinzare sau pentru

inchiriere la diferite preturi, pe o piaté datd, intr-o anumiti perioads de timp.

Cererea reprezintid numirul de proprietti de acelasi tip pentru care se manifestd dorinta pentru
cumpdrare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe o anumit3 piati, intr-un interval de timp.

Tendintele pietei imobiliare pentru perioada urmatoare s-ar putea caracteriza, pe termen scurt,
printr-o stagnare a ofertei si o cregtere a cererii.

Echilibrul pietei

Cererea este constanti pe un trend ascendent, oferta relavitv mai mici cu tendinta de stagnare fiind
‘nfluentati de factorii economici curenti. In consecinffi se poate concluziona ci piata imobiliari de tipul
proprietatii evaluate, se afl intr-un dezechilibru relativ in favoarea cererii.

3.4. Analiza pietei imobiliare

Informatii generale despre piata imobiliari din Romania

Conform business24.ro, contextul economic va continua sa fie favorabil tuturor segmentelor pietei
imobiliare in anul 2018, cu toate ca situatia la 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

volutia 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 s 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.

O alta tendinta, migratia (interna si externa) va deveni din ce in ce mai relevanta, Tiparul migratiei
interne sugereaza o preferinta in crestere pentru principalele orase din Romania - Cluj-Napoca, Timisoara si
Iasi, in detrimentul Bucurestiului, astfel ca marile companii vor viza extinderea sau infiintarea unor birouri

in afara Capitalei,
Un alt fenomen important de urmarit este cel al romanilor care lucreaza in alte tari si care ar putea

incepe sa se intoarca in tara in numar mai mare,
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In 2018, cererea chirasilor pe segmentul industrial va fi din ce in ce maj putei:rii}ﬁg,;mga-
conditiile intensificarii comertului electronic, in timp ce dezvoltarile speculative vor creste {f;

Infrastructura slaba va constitui in continuare o problema. In 2017, au fost hi}mg\i?ﬂkg}ﬁdé
autostrada, de aproximativ patru ori mai putin decat au promis autoritatile. Expertii in domeniu avettizeaza
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 maj
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 noj proiecte mari pentru Bucuresti in
urmatorii ani, ci doar cateva extinderi. Investitiile se VOr concentra asupra imbunatatirii situatiei oraselor cu
deficit de spatii moderne de retail, inclusiv cele cy 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 timpului liber: maji 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,

Informatii specific referitoare la piata proprietitii subiect
Pentru analizarea pietei de oferte referitoare la Inchirieri terenuri in Ploiegti, au fost analizate un

numdér de 3 proprietifi oferite spre inchiriere, deoarece piata este extrem de limitata. Analiza s-a efectuat

utiliznd platforme specializate de analize imobiliare,
Valorile variazi intre 1 euro/mp $i 2 euro/mp, in functie de utilitdfi, amplasare §i apropiere de zonele
favorabile ale orasului. Preful mediu a ofertelor analizate este de 1 curo/mp. Analiza este prezentati mai jos:
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® Horta i Distributla pretulut/m?®
e 4
Informatit Pr:g:ll::;ga Aria de piata analizata (3 proprietati) ) b{;\fz&{f i_wizf
medie minim  maxim
Pret chirie {€/luna) - 1200 326 3900
Pret chirie (€/mp/luna) - 2,00 1,00 200
Zile piata - 752 492 2433
Suprafata teren {mp) 7 1, 200 2100
Front stradal 0 0 0 0
Utilitati generale - -

Analizele de piati au fost efectuate de evaluator, pe baza ofertelor identificate pe site-urile
specializate §i utilizind 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 rafionamentului profesional. Studiul de piatd Incearcd si ofere o
imagine de ansamblu a piefei imobiliare din zond, $i nu oferd intervale clare sau obligatorii in care trebuie
incadrata valoarea bunului. Valoarea imobilului poate sa difere considerabil fati de mediile analizelor de
piatd, In functie de caracteristicile specifice. Evaluatorul nu isi asumi raspunderea pentru corectitudinea
datelor preluate din anunturi, acestea apartinind proprietarilor.

3.5. Descrierea terenului

Conform datelor primite de la client terenul este amplasat in intravilanul orasului Ploiesti si are o
suprafafd de 7,2 mp. Accesul la imobil, din str. Veniamin Costache se realizeazi direct conform planului de
amplasament furnizat.

Terenul este situat intr-o zoni preponderent rezidentiald, pe strada Veniamin Costache nr.4.

In incinta terenului au fost identificate bunuri suplimentare care nu fac obiectul prezentului raport de
evaluare:

La momentul inspectiei pe teren, s-a constatat ci pe suprafafa terenului a fost construit un balcon.
Conform contractului subsecvent, constructiile nu fac obiectul evaluirii, terenul fiind evaluat ca fiind liber.

Amenajdrile terenurilor sunt urmitoarele :

- utilitatile existente la limita proprietéfii, sunt api curents, canalizare, gaze, energie electrici;

- forma terenului este regulata.
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Descrierea proprietifii este realizati folosind informatiile furnizate deﬂn%tre
Municipiului Ploiesti si datele culese la fata locului de citre evaluator. ' O,,,.‘A;
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3.6. Date privind impozitele

Impozitul pe teren este de aproximativ 10 lei pentru intravilanul orasului Ploiesti. Impozitul a fost
calculat in mod teoretic, firi a fi efectuats o analizi detaliati asupra sa.

Capitolul IV: Analiza datelor si concluziile

4.1. Cea maij bund utilizare a terenului ca fiind liber

Conceptul de cea mai buni utilizare (CMBU) reprezinti alternativa de utilizare a proprietatii,
selectatd din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru
necesare aplicéirii metodelor de evaluare in capitolele urmaitoare ale lucririi.

Cea mai buni utilizare - elemente teoretice

CMBU- este definiti ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui teren liber sau construit care
este fizic posibild, fundamentati adecvat, fezabili financiar §i are ca rezultat cea mai mare valoare a
proprietitii evaluate.

CMBU este analizati uzual in situatiile:

- cea mai buni utilizare a terenului considerat liber,

- cea mai buni utilizare a terenului construit,

CMBU a unei proprietiti imobiliare trebuie si indeplineasci patru criterii:

- permisibild legal ;

- posibila fizic;

- fezabila financiar;

-care conduce la cea mai mare valoare (maxim productiva);

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

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

pozitionarea terenului foarte bun;

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

suprafata redusa a terenului care nu il recomandi pentru alti utilizare

Dooago

fn urma analizei acestor factori, s-a considerat ci cea maj 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 apartinind superficiarului. Ca atare, nu pot fi restrinse exclusiv
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la terenul de sub constructii, ci trebuie recunoscute in modalitatea care permite exer gtr@\ fires
exercitirii atributelor dreptului de proprietate asupra constructiilor si al utilizarii eficient }}}? )

Sumele acordate proprietarului in considerarea dreptului de superficie rep:veﬁg‘nftﬁJH ”; ke
folosintei imobilului asupra ciruia dreptul a fost recunoscut. Ca atare, criteriul de determindré.dl-pretului
superficiei nu poate fi altul decét contravaloarea folosintei terenului si nu insisi valoarea de circulatie, care
ar reprezenta O contraprestatie a instrdindrii terenului. Stabilirea intr-un asemenea cuantum contravine
continutului raportului juridic de drept substantial creat intre parti in virtutea dreptului de superficie, intrucét
despégubirile excesive acordate nu ar reprezenta echivalentul dreptului de folosinti al terenului, drept cu
caracter temporar, pe durata existentei constructiilor, ci al insugi dreptului de proprietate asupra terenului, pe
care, insg, titularul dreptului de superficie nu I-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 7,2 mp, aflat sub balconul unui apartament situat
in mun.Ploiesti, str. Veniamin Costache, 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,
leoarece folosinta, alaturi de posesie si dispozitie formeaza ,,continutul/substanta” dreptului de proprietate,

De regula, lipsa de folosinta se evalueze, tinand cont de pretul chirilor (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 piati, evaluatorul trebuie si colecteze, si compare si si ajusteze datele
obtinute 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 piatd

pentru o proprietate, in cazul in care au fost preluate de la proprietdile 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 (pret/mp) au fost supuse analizei prin prisma
alternativelor existente pe piatd, intr-un interval considerat corespunzator la utilizarea impusi.

17



£ : ,
SCOPINION SAL Opinion S.R.L., Membru corporativ AN.E.V.A.R. nr. 0551/ /7

Ofertele considerate neadecvate din punct de vedere al localizarii , utilizarii s’
nu au fost incluse in studiu. Nt

Elementele de comparatie pentru analiza chiriei sunt:

v drepturile in proprietatea evaluati,

v conditiile de inchiriere,

v conjunctura pietei (pentru a determina o potentiald ajustare in functie de conditiile de piati),

v localizare (stabilitatea amplasamentului sau tendintele in atitudinile pietei fati de
amplasamentul proprietitii),

v caracteristici fizice ( dimensiunea, starea tehnica, functionalitatea generald si dotarea
proprietétii)

v' destinatia proprietitii, utilizare

v componente nonimobiliare.

Cantitatea de date necesare depinde de complexitatea procesului de evaluare, de
disponibilitatea datelor comparabile §i de mésura in care modelul rezultat din ajustarea chiriilor analizate

ste asemandtor cu modelul chiriilor pentru subiectul analizat.

Din punct de vedere al comparabilitatii cu imobile similare pe piata specificd se constatii
existent unor inchirieri/concesionsri »la piatd”.

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 comparatic 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
discutiile cu partile implicate in tranzactii: vanzatori, cumparatori, avocati si agenti imobiliari. Toate
Yjustarile 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 fiecarei 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 unej proprietati, datorate amplasarii intr-
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0 anumita zona. Terenul in cauza poate fi situat: favorabil, similar sau defa ”
ajustarile corespunzatoare de la caz la caz. S-au efectuat ajustari de localizare cont
in zone mai indepartate de zona centrala

v’ Caracteristicile fizice. Diferenta intre caracteristicile fizice ale proprietatilor comparabile si
proprietatea evaluate, necesita analiza comparative si ajustare. S-au avut in vedere dimensiunile
terenului (suprafata). Au fost efectuate ajustari pentru suprafata si drum de acces.

v’ Utilizarea. Evaluatorul trebuie sa evidentieze orice diferenta intre utilizarea existent sau cea mai buna
utilizare a unei proprietati imobiliare comparabile si utilizarea proprietatii evaluate., 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 mod substantial de interactiunea dintre cerere si ofertd, dar
utilizarea economici a unei parcele de teren determing valoarea acesteia pe o anumiti piata.

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

CARACTERISTICI C OMUP ARATEB.I L E
A B C
OFERTA OFERTA | OFERTA |
DENUMIRE teren intravila] teren intravilan teren intravilan | teren intravilan
LOCALIZARE Ploiesti Floiest! Ploiesti Ploiesti
Str.
Veniamin
Costache, ' zona
nr.4, bl. |zona lenachital zona Hotel
27G, sc.A, | Vacarescu Prahova Bulevardul
T Bucuresti
parter,
ap.3, jud
AMPLASAMENT Prahova
PROPRIETAR Ploiesti persoana fizica |persoana fizica|persoana fizica
suprafata 7,20 450 1.370 1.000
data inspectiei 27.11.2018| martie 2019 | martie 2019 | martie 2019
pret/mp-oferta ? 1,50 0,80 1,20
front stradal 1,20 16,5 25 33
valoare oferta ? 675 1096 1200
id anunt 514413 251378 X3vQ13001
contact 742035555 748.334.493 732.223.300
ag.imob., ag.imob. ag.imob.

Grila de comparatii si estimarea pretului chiriei este prezentata in tabelul urmator:
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ABORDARE PRIN PIATA, METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEﬁE‘N

ELEMENTE DE COMPARATIE Subiect PROPRIETATI COMPARABILE ..»+
A B C
Suprafata teren (mp) 7,20 450 1.370 1.000
Pret (oferta/INCHIRIERE
1EUR(OImp) ) 1,50 0,80 1,20
Date disponibile Oferta Oferta Oferta
Marja negociere (%) -20% -20% -20%
Marja negociere (EURO/mp) -0,30 -0,16 ~0,24
Pret corectat (EURO/mp) 1,20 0,64 0,96
Ca urmare a discutiilor avute cu proprietariifagentii, am aplicat
o ajustare negativa de 20%, in functie de vechimea ofertelor si
i . i ibilitate n ier e ilor, r Z j
Motivare corectie o negogers: Aceast a fost aopmlor , reprezentand marf
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 (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0 0 0
Pret ajustat (EURO/mp) 1,20 0,64 0,96
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) 1,20 0,64 0,96
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Conditii de inchiriere Nepartinitoare | Nepartinitoare Nepartinitoare | Nepartinitoare
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0 0 0
Pret ajustat (EURO/mp) 1,20 0,64 0,96
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) 1,20 0,64 0,96
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Conditii de piata martie 2019 martie 2019 martie 2019 martie 2019
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (EURO/mp) 1,20 0,64 0,96
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Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Ajustari specifice proprietatii
Str.
Veniamin
Costache, zona zona
Localizare nr.4, bl. 27G, lenachita zg'::h';?:' Bulevardul
SC.A, parter, | Vacarescu Bucuresti
ap.3, jud
Prahova
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0,00 0,00 0,00
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
asfaltat- asfaltat-
Drum acces strada strada asfaltat Asfaltat
Ajustare (%)
Ajustare (EURO/mp) | 0,00 0,00 0,00
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
. apa, energie
a%?éstgi;g'e electrica, apa ,energie | apa,energie
Utilitati canalizar é gaze, electrica, electrica,
aze ! canalizare la | gaze la limita | gaze la limita
9 limita
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0,00 0,00 0,00 |
Motivatie ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Suprafata 7,20 450 1.370 1.000 |
Ajustare (%) 0% 36% 25%
Ajustare (EURO/mp) 0,00 0,23 0,24
s-au realizat ajustari comparaibilelor B si C cu suprafete mai
Motivatie ajustare mari. Valoare ajustare A-C=1,20 - 0,96=0.24 euro/mp pentru o
diferenta de suprafata de 550 mp
Deschidere (ml) 1,20 16,5 25 33
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0] 0 0
Motivatie ajustare nu s-au realizat ajustari
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Regulat, Regulat, .

Relieful/forma terenului Regulat, Plan Plan Plan
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0,00 0,00 0,00

Motivatie ajustare

Utilizare restrictiva muitipla multipla multipla
Ajustare (%) -10% -10% -10%
Ajustare (EURO/mp) -0,12 -0,06 -0,10

s-au realizat ajustari de -10% pentru fiecare comparabila cu
utilizare multipla, fata de subiect, cu utilizare strict rezidentiala.

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

Regim de inaitime zonal P+4 P+2 P+2 P+2

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (EURO/mp) 0,00 0,00 0,00

Motivatie ajustare

Ajustare neta pentru

caracteritici specifice 0,12 0,16 0,14

proprietatii

Pret ajustat (EURO/mp) 1,08 0,80 1,10

Ajustare totald netd (EURO) -0,12 0,16 0,14

Ajustare totald nets (%) -8% 20% 12%

Ajustare totala bruts (EURO) 0,12 0,29 0,34

Ajustare totala bruta (%) 8,00% 36,42% 28,00%

Suprafata teren (mp) 7,20 mp

Valoarea estimata (EURO/mp) 1,08 | EURO/mp

VALOARE ESTIMATA 7,78 | EURO

* cea mai mica ajustare totala bruta s-a efectuat pentru comparabila; A

Conform tehnicii comparatiei directe, valoarea estimati a redeventei este de 1,08 euro/mp/luna.

echivalent 5,12 lei/mp/luna.
Valoarea redeventei pentru terenul cu nr. cadastral 144487 este de 7,78 euro/luna, echivalent

36,90 lei/ luna.
Valoarea nu include TVA.

22



<
SC OPINION SRL Opinion S.R.L., Membru corporativ A.N.E.V.A.R. nr. 0551

4.3. Reconcilierea si opinia finald asupra valorii

Reconcilierea evaluiirii unei proprietdfi imobiliare reprezinti analiza rezultatelor, §
aplicate care conduc la estimarea valorii finale a proprietatii. )

In urma aplicarii abordarilor, metodelor §i tehnicilor de evaluare pentru teren au fost obtinute
urmatoarele valori :

1. Abordarea prin piati:

Valoare de redeventi teren = de 1,08 euro/mp/luna. echivalent 5,12 lei/mp/luna

Valoarea de redeventi teren nr.cad. 144487 —7,2 mp = 7,78 euro/luna, echivalent 36,90 lei/ luna

Pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revizuirea intregii lucréri §i 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 prezentiim urmitoarele considerente :

Urménd criteriile prevazute in analiza si reconcilierea rezultatelor:

- adecvarea metodelor: cea mai adecvati din punct de vedere al scopului intocmirii raportului este
metoda comparatiei directe; conform standardelor in vigoare, nu a fost necesard utilizarea unei a doua
metode dac# au fost identificate suficiente informatii pentru comparatia directi.

- precizia: calculele §i informatiile primite si utilizate la metodele utilizate sunt corecte;

- cantitatea gi calitatea informatiilor: se observi ci cele mai multe informatii de piatd au fost utlizate la
comparatia directi, acestea provenind si din surse de incredere.

Referitor la aceastd valoare pot fi precizate urmétoarele:

- Valoarea a fost exprimati §i 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 au 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 01.03.2019.

4.5. Calificdrile evaluatorilor

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

Opinion SRL
Evaluator autorizat:
Andrei Nistorescu
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard PRAHOVA
Blrou! de Cadastru si Publicitate Imobiliara Ploiesti

PENTRU INFORMARE !

Carte Funciard Nr. 144487 Ploiesti

NPl EXTRAS DE CARTE FUNCIAR/A g‘;,-/ b ek m*w
g B i

A. Partea 1. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc, Ploiesti, Str Veniamin Costache, Nr, 4, BL. 27G, Sc. A, Et. Parter, Ap. 3, Jud. Prahova o

S| S sereoe)| vt natre |
S| 144487 7 Teren neimprejmuit; i
B. Partea Il. Proprietari si acte

e o il nil L = = —
J Inscriert privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale ] Referinte |
— Sy I S S : ] _
DT T —— —
Act Administrativ nr. 232, din 27/06/2018 emis de Municipiu! Ploiesti; )

gy [nscrierea provizonie, drept de PROPRIE]ATE, dobandit piin Lege, cota Al

actuals 111 . )
1] MUNICIPIUL PLOIESTI, CIF:2844855, (domeniu public)

S C. Partea lil. SARCINI .

| iInscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, | -
| - drepturi reale de garantie si sarcini —‘ i Referinte
NU SUNT o I T -

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legli Nr 677/2001. Pa_gina 1din3

e, epay.ancpi,ro ", T T3



Carte Funciard Nr. 144487 Comuna/Orag/Municipiy; Plojesti
Anexa Nr. 1 La Partea | 72 O L 45
Teren 7
| Nrcadastral [Suprafata (mp)¥ Observatii / Referin;e_'_éf
| 144487 7 | B q
* Suprafata este determinata In planul de proiectie Sterea 70, §

—_— - — - e ___ DETALILINIARE IMOBIL )
i" 4

N

AN

Date referitoare Ia teren

1+ | Categorie |inta | Supratata I_ s | param Vo T - I . ]

Cr—j folosintd [vian | (mp} | Tarlz Par- eld ' Nr Lopo i Otservatii / Referinte
dtutpall 2Bl SN SR LU . A S T S (U

[ 1 curtt - pa 7 - d - . - Teren destinat construire balcon |

| ‘constructii | i i I — - |

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

Punct|  Punct| Lungime segment
_inceput| sfarsit N ot (m)
1 2] 1.2
T T T
ST T ¥
4; 1j 8.0

**’Lungimile segmentalor sunt deterniinate in planil de proiectie Stereo 70 si sunt ratunjite 1a 1 miimetru.
= Distanta dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mal mici decét valparea 1 milimetru,

Document care coniine Jete cu caracter personel, proteate de oreveder: e Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

Tiog s an epay,ancph.ro o



Carte Funciard Nr. 144487 Comuna/Oras/Municipiu: loiesti

L .
Certific c8 prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara origin% pﬁs@ahﬁdés(\est

birou.
irou mr]d@%\%

Prezentul extras de carte funciara este valabil [a autentificarea de citre notarul pub}?*f ‘ &q
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbateres succesiunilor, jar infor,m Hile

Susceptibile de orice modificare, in conditiile legii. o af
5-a achitat tariful de G RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliars cu codul nr. 24475
'\\m 'p\\' &
s - - et
Data solutionarii, Asistent Registrator, 5@;@;&@;
25-09-2018 MARIA-£L-GHANDIRS OPREA N
Data eliberarii, A
A (riata sl seriia: () (parafa si semnatira

Dacurnent care contine date cu caracter personal, protejate de pi_'ggfﬁierﬂ_e ng{l_tvi 677/2001. Pagina 3 qill 3

R A T T T <10 spay.anegi.ro FyLes S11



ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULLI PLOIESTL

HOTARAREA NR, 232
privind stabilirea regimului juridic 2} terenule; tn suprafath de 7,30 m.p., aferent
balconului situat in Ploiesti, str. Mihai Bravu, nr.204, bL26R, ap.1, parter,
precum si al terenului tn suprafati de 7,20 m.p., aferent balconuluj situat in
Plotesti, str. Veniamin Costache, nr.4, hl.27G, scara A, ap.3, parter

Cousiliul Loeal al municipiului Plojesti:

Vézdnd Expunerea de motive nr. 11/11.06.2018 & domnilor co wiileri D*nescu
ptefen, Stanciu Marilens Viscan Robert-Tonuf, Crugulca Sanda, Vidiva Sorin sl
Hodorog Bogdan i Raporwmi ¢ specialitate comun inregistrat sub nr. 78/13.05.2018 '
Directia ,.dmrinistratie Publici, Juridie-Conivacio s, Achizitii Publice, Contr-cte, sub
nr.180/08.06.2018 la Directi Gestiune Patrimoniu sisubnr. 121/11.06.2018 la Directia
Feonomic’, prin circ se propun. stobilirca reg'mului juridic al terenului in supvafagi
de 7.30 m.p., aferent balcenutui situat in Ploic A, str. Mihai Br wuy, ur.204, 0L26B, up.1,
parter, precum si al teremnlui in suprafai de 7,20 m.p., zicremt baleonului situat in
Ploiesti, str. “eniamin Costache, ne.4, bl.27C, scra /A ap.3, parier;

fn conformitate cu Raportul Comisiei dz specialitate nr. 2 a Consiliului Loca : {
Nunicipiului Ploiesti  Valorificares Patrimoniului, Servicii catre Populayic, Comert
Turism, Agriculiary, Promovare Operatiuni Comerciale fncl:eiat in dat.: de 06.06.2018;

Petrivit prevederilor art, 553, alin, 1, art.554 §i art. 859, alin. 2 din Lezes nr.
287/2009, privind Codul civi, republicati;

fn vaza prevederilor arl. 3wt gi cii 10 alin. 2 din Legea ur. 21341998, nrivind
bunuril.. pronrietate publica, eu modificarile $1 completirile ulterioare;

In temeivl art. 36, alin. (2), litera “¢” din Logea ur. 21572001, privind
admindstratia public.: locals, 1apubli~atd, cu modificirile $i compt. wrile ulterion: 2,

HOTARASTE:

Art. 1 Aprobd includerea in “Inventasul bunufior core cledtiese domeniul
puslic al municipiulii Ploiesti” a imobilului-teren in suprafats de 7,30 mp, ~ituat sub
oalconul adiacnt upartzmentului situat In Dloicsti, str. Mibai Bravu, ne. 704, bl.263,
ap.i, puter, identificat in znexa or. | ce facu purte integrantd din prozents hotiirdre,

Art. 2 Aprobd includerea in “Inventarul bunurilor carc alcdiuicse dom cnivl
prhlic al municipivlui Ploiegti” a imobilului-teren In suprafafd de 7.20 mp. situat sub
balconul adiacent apartamentului situat ‘o Ploiesti, str. Veniamin Costache, nr4,
bLITG, seecy A, ap.3. parter, identificat @ anexa nr? ce free parte imegrantd dir
preyenta batirs



i

T
Arl, 3 Aprobia corpletarea Ancxei I Ia Ho'Ardren nr. 225/196" a Cm‘;a.i_}::umgs 04?,?
Lozal al municipiului Ploieg:j privind insugirca “Inventarului bunurilor carg:*ﬂig% STV
domz1jul public al municipiutui Ploie;ti” cu: Gous noi poitii, identificate pa\rf‘tf’yﬁ‘mc q
nr.3 care face parte integrants din prezenta hotarére., Bl
Are’ 4 Aprob™trecursa dth Gomenial public in de:meniill privat ol Miw el .
Ploicsti a imobilclor terenuri identificaie potrivit prevederilor art, 1, art. 2 §i a?t,B e
insciierea acestora I Invertaral bunurilor cue sleitujese doreniul pfiv&ﬂ'igld PS4
municipiului Ploicsti". o
Art, § Dircctia Gestiune Fatrimoniu va duce le Inceplinire prevederile prezente!
hotdrir.
Art. 6 Directia Administratic Public, Juridic-Contencios, Achizitii Dublice,
Contriicte va aduce la cuncstinta celor imteresafi proy ederile prozentei Lotirari.

Dati in Ploiegti, astiizi, 27 iunie 2018

. Contx'aseqmeazi,
PRESEDINTE DE SEDINTA, ¥ s . SECRETAR,
George-Sorin-Nicglae BOTEZ . o A

Py bt P P
,..&ai%ﬂl_x VLA
. ~
TR






Anexanr3 laH.CL. 2272 /m‘ "‘MR 0 &’
nr. ‘ il

Completiri I invent rul bunurilor care apartin .
domeniului public al municipiului Plojegti s

(Anexa - “Diversc.imobile’ ) g,,,,
Nr. Codul Denuairea | | Elementele de Anul TV, loare i Si*uma _jl r:—' &
at.  de bunuhui | identificare i dobandirii de J Agy
’ i clasifi | >, dupd  inentar D:;Lumixe act
care , caz, g} (lei) propri.iug san
: darii fn alte document.: l
o I folosintz ___ doveditoare
PO, T S N i 5. o & T
! T ’ | Suprafris =7,30 Legea |
; ' | ! mn ’ ar.213/190¢8,
' i situats cub privind bunurile
l balconul 1 propristat.
adiacent 2018 publici, cu
- Teray rartamentuluj ' modizicaril, gi
: itrat in ; , completarife ]
' Ploiesti, str. ' ulterioare i
i Mihai Brova, ’
nr.204, bl.2 B, ; ! I
D wpoloparter ) N o
' | Supratita -, 70 | Legea ,
( | mp sthuath b | nr13/1995,
boleaguyi ! | privind ounurile I
: ’ wilige e ' ' Jropriciate
f apafamen.ili: 1 puhlive, cu
- l Teren RE! ke - rmodiffe il &
Floiest, st ! cempictiviie
l Veniamin | ulieric. re
« Costache, nr. i , I
' ] bL27G. scara ‘
a1 whpa ||
DURECTOD EXECUTIV, DIRECTOR EXEC TV ADJUNCT,
Carsiici Déricle BUCUR R Amedes Florin T 1sirc i
P \
S Ve SEF SERVICIY
N INVENTARIERE ST EVIDFENTA BUNURI,
Galuwi Z' M!NI)’EUHL
Ll
SEF SERVICIU

INTABUL IRy BUNURY,
Miiddatin NEGOITA

\



2/2/2019 450 m?, teren de inchiriat - Prahova (iudet), lenschita Vacsrescuy - 2514413 » www.storia,ro T —

Teren 450mp ,Ploiesti ,central

Teren de inchiriat, Prahova, Ploiesti, Ploiesti, lendchita Vécarescu - Vezi pe harta

675 € nuna

pret suprafata teren (m?) tip proprietate
675 € 450 m? teren intravilan

2€/m?

siguranta

« gard

localizare

+ transport public
particularitati

+ acces - drum asfaltat

Descriere anunt

Ploiesti,teren central, 458mp, deschidere 16,5 m ,toate utilitatile, casa demolabila pe teren, certificat de
urbanism de construire, P+2+M. Bun pentru bloc de apartamente gradinita,afterschool, birouri, clinica. Direct
proprietar! Pret de vanzare este de 84900 euro.

Contact

Céatalin Mihalache

Talnfam: A747 N2E EEA
https:/Avew.storia.rofofertafteren-45 Dmp-ploiesti-central-IDay73.htmi#4108fbg23a 12



2/2/2019 450 m?, teren de inchiriat - Prahova (judet), len&chis Vicarescu - 2514443 « www.storia.ro
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ID anunt Storia: 2514413
Numarul de vizualizar; 672

Data publicarii: acum mai muit de 14 zile
Data modificarii: 02,02.2019

https:l/vaw.storia.ro/ofertalteren-450mp-ploiesﬁ-central-l Day73.htmi#4108b023a




Teren, Constructii, supraf. de 1370 mp

Status: la inchiriat din 3 iufie 2018, data curenta: 1 martie 2019

Adresa: Rozeor, Ultracentral, Pioiesti, Prahova Telefoane:
Zile in piata: 242 zile Actualizat: romin\g.ro -24092018
. —_— olire-17.09.2018 1~ .
Ultimul pret solicitat: 1.100 EUR/luna romimo.ro - 26.08.20 18 t“\'a‘if"\ F
0.80 EUR/mp/luna olx.ro - 03.07.2018 (pFimaapatitie)

T
s T

Caracteristici proprietate:

Tip teren: Constructii
Clasificare teren; Intravilan

Suprafata teren; 1.370mp m ®

Front stradal: - L ®
Utilitati: -

Acces / amenajare strazi; - mp
Utilizare; - oiegti *r ¢, N e
P.O.T. -

CUT.: --

Regim inaitime: -

Sursa coef. urbanistici: Netunoscuta/Nu se aplica

Inchiriez teren de 1370 Mp Ultracentral - Z0naHotel Prahova- Biserica Sfanta Vineri Front de 20- 25m la strada. Terenul este momentan
acoperit de vegetatie ne fiind utilizat, Are un singur colt unde este un acoperis din tabla pe suport metalic tip garaj de vreo 40 Mp. Pentru
mai multe informatii sunatila telefon, suprafata totala: 1370

cee -

St~

G TUIL, Tt I e ey
T T e TS STRR Py B3 T T

Evolutia pretuiui cerut

Canfarm articolului 43 din Ghidul de Evaluare - GEV 520 {Standardele de Evaluare ANEVAR 2016) evaluatorul trehule sa se asigure ca proprietatile comparablle sunt reale (adica pot
fiidentificate) sf ca au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. In raportul de evaluare trebuie sa se indice sursele de informatii (inclusiv date de contact pentruo
verificare independenta), datele utilizate si rationamentul pe baza carora evaluatorul a selectat proprietatile comparabile,



312018 Ploiesh. tarar cu vizibilitate maxima. - teren constructii de inch:at in Ploies, judstul Prahova - X3VQ13001 - 1.200 EUR

;
{

@ imobiliare.ro ID Anun; #X3VQ13001 /. éé‘l

Ploiesti, teren cu vizibilitate maxima.

i
Ploiesti, zona B-dul Bucuresti Actualizat in 29.06.2018 \\:"‘\:, T
R (2

1.200 EUR /1uns

Comision: standard

Salveazi

Adaugs notige

Caracteristici

Suprafata teren: 1000 mp Tip teren; constructii
Front stradal: 33m Clasificare teren: intravilan
Nr. fronturi; 2 Constructie pe teren: Nu

Specificatii
Utilitag
Apa
Canalizare
Curent
Curent trifazic
Alte detalil zona
Amenajare strazi: asfaltate
Alte detalii
Teren 1000 mp, situat la intersectia B-dulyi Bucuresti cu B-dul Petrolului, forma patrata, doua fronturi

stradale, doua accese, vizibifitate excelenta. Potrivit pentru activitatj care nu necesita censtructii,

Detalii de contact

. | ADLER

Sund la E._- Fg
0732.223.300

Gdsegte mai multe anunturi; Imobiliare Plolest, Terenuri constructii in zona B-dul Bucuresti, Plofesti

Sus

BRI F Y Lo 15 A

1

dul-bucurestitere ii-de-inchinat-X3VQ13001

hitps. iow » imabiliare,rofinchirieriy
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ANEXA NR. 135,1@. ru,

""\4,
PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI // 4 0, 3
scara 1 : 500 (intravilan) N
: Nr. cadastral | Suprafata masurata a imobilului (mp.) | Adresa imobilului "’" ﬁ‘/ ?
mun. Ploiesti, str. Veniamin Costache, nr. 4, Biiﬂf"’ 3
L’j{ g)f’ ’ 7.20 mp. ’ Parter, ap. 3, jud. Prahova . & 2
Unitate Administrativ Teritoriala (UAT) &
PLOIEST! : f
N=383463
.. b 1 / I 8
7 o 4
\ / . / // §
’ in
X \ / i
Bloc 27F
\ ~_ / loc. //
/ domeniu public /
/ spatiu verde \ _ B\
//*\:""n\r cad. 9
4 ' N
] Ap.3
“nr cad. 924
(120012) |
Bloc 27G /5@
x P4 /, é\<
i /-
2 Y /’/ /@/ ,// ¢ Scluta d detalzu \ \
; ; R Ve
\/ S S & ;s*card 1: 250 / T
i ; ‘\ . =
.\\ ‘
?J 2
;H &
— o PO NSS |w
N=383400
A.DATE REFERITOARE LA TEREN |
Categorie de | Suprafata | .
folosinta (mp.) ‘ Mentiuni
Ce 7.20 Inprejmuit la Nord, Vest si fa Sud prin limita conventionala, iar la Est
[ prin calcan bioc.
Total | 720
B. DATE REFERITOARE LA CONSTRUCTII e CADag;
L Suprafata construita . P oo o
Destinatia lasol (mp) Mentiuni é\sﬁ&sf Sia /?“,r c.
' [Fee 2, EEE
\£22  “Sn 53 s/
= eV
\‘z\;)ﬂ/yo/&~ VHV\‘\\% \ﬁ ‘.:\"l"‘
REN YAQRT - A
Suprafata totala masurata a imobilului: $S=7.20 mp. \M’
Suprafata din act: S=7.20 mp. |
: Exe’cutant- DRAGOMIR TRAIAN | Inspector: |
mn €xecutarea masuratorilor la Confirm infroducerea imobilului in baza de date integratasi |
i documentatiei cadastrale < atribuirea numarului cadastral - ‘
ahtatea din teren {”%0/ 2 5 SEP zma
: Semnatura si parafa
Data: Oficiul de Cadastru si Pubficitate Imobiiara Prahava ‘
POPA MARLENA

i

Stampila BC{

CONSILIER 6R. i -




