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Municipiul Ploiesti

Conform contractului cadry nr. 11731/25.052017 si a contractului subsecvent
24856/21.11.2018, avem Placerea si vd prezentim Raportul de Evaluare a proprietatii imobiliare
teren intravilan, situat in Ploiesti, STR. TRAIAN, NR.16, JUD. PRAHOVA, CF 141397 A
MUN.PLOIESTL, SUPRAFATA DE 1590 MP. |

Prin prezenta scrisoare declaram o nu avem niciun interes prezent sau viitor in legaturii cu

proprietatea ce face subiectu] aceste; evaluir, iar angajamentul subsemnatilor nu este conditionat de
estimani sau de rezultaty] evaludrii.

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

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

Opinior SRL
Expert evaluator:

Andrei Nistorescy
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1.1.Certificarea evaluatoruluj : ,
N .. v P .. . . \T&JL:> N ,/I{/'

Prin prezenta, in limita cunostinfelor §i informatiilor detinute, cerﬁﬁcﬁ:&-giia_@gprezentate in
acest studiu sunt adevirate §i corecte. De asemenea, certificim ci analizele, opiniile si concluziile
prezentate sunt limitate de ipotezele considerate §i conditiile limitative specifice $i sunt analizele, opiniile
$i concluziile noastre personale, neinfluentate de nici un factor, fn plus, certificim faptul ci nu avem nici
un interes prezent sau de perspectivé referitor la proprietatea imobiliarj care face obiectul prezentului
studiu de evaluare si nici un interes sau influenti legate de partile implicate.

Precizim faptul ci onorariul pentru realizarea prezentului studiu nu are nici 0 legaturi cu
declararea unei valori (din evaluare) sau interval de valori.

Avalizele §i opiniile noastre au fost bazate §i dezvoltate conform cerinfelor din standardele,
recomandrile §i metodologia de lucru ale ANEVAR.

Prezentul raport a fost efectuat in concordan{d 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 catre evaluator, care a fost Insofit de reprezentantii
clientului. Raportul de evaluare a fost intocmit in baza ipotezelor prezentate in cadrul siu si in baza
estimérilor facute de evaluator, de asemenea prezentate in  cadrul raportului. Prezentul studiu se supune
normelor ANEVAR.

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

Opinion SRL
Expert evaluator:

Andrei Nistorescu




P

SC OPINION SAL

1.2. Rezumatul concluziilor importante

Opinion S.R.L., Membru corporativ A N.E.V.A R. nr. 055 & o

OBIECTUL EVALUARII TEREN INTRAVILAN, NR.CAD. 141397, CF
141397, SUPRAFATA DE 1590 MP

,LOCALIZARE PLOIESTI, STR. TRAIAN, NR.16, JUD.
PRAHOVA

DOMENIU Privat

PROPRIETAR Municipiul Ploiesti

ACTE DE PROPRIETATE HCL 459/25.11.2015

SCOPUL EVALUARII Stabilirea valorii de piati a terenului

DESTINATAR RAPORT Municipiul Ploiesti

DATA INSPECTIEI 15.11.2018

DATA EVALUARII 14.03.2019

MONEDA Euro/Ron

CURS DE REFERINTA 4.7640 LEVEURO

VALOAREA DE PIATA 198.750 Euro (946.845 lei) echivalent 125

euro/mp

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

Prezentul reprezinti un raport de evaluare explicativ in forma scrisi.

2.2 Identificarea evaluatorului

Studiul de evaluare este intocmit de catre Opinion SRL, cu sediul in Craiova, Str. G.Plegoianu,
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 si impartiali. Nu existi niciun conflict de interese
pentru evaluator. Fiind membru ANEVAR, evaluatorul are competenta 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, reprezentatd de dl. Primar Adrian Florin Dobre. Evaluarea se efectueazi 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 Eroilor
nr.1A, jud. Prahova, reprezentati de dl. Primar Adrian Florin Dobre.

2.5. Scopul evaludrii

Scopul evaluirii este determinarea valorii de piati a bunului imobil.

2.6. Identificarea proprietiitii de evaluat

Proprietatea imobiliare de evaluat, teren intravilan, este situata in Ploiesti, str. Traian, nr. 16, jud.
Prahova, nr.cad. 141397, CF 141397 a mun. Ploiesti.

Terenul are suprafati totald de 1590 mp, categorie de folosinta curti constructii, conform
extrasului de carte funciard nr. 100890/02.11.2017 furnizat de citre client. Terenul apartine domeniului
privat al Municipiului Ploiesti. Terenul a fost identificat cu ajutorul reprezentantului Municipiului
Ploiesti pe baza documentatiei puse la dispozitie.

La data inspectiei, pe suprafata terenului exista o fundatie de bloc, in suprafati de 1140 mp
conform Planulvi de Situatie furnizat. Conform contractului si informatiilor primite, fundatia nu este
proprietate a Mun. Ploiesti.
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2.7. Identificarea drepturilor asupra proprietétii ( <
%
N NN EANSEY S
Proprictarul imobilului este Municipiul Ploiesti conform HCL 459/25.11.20155-'@}?;‘112th¥ ;
client. Terenul apartine domeniului privat. "’*w‘” W Giﬁd

Conform Standardelor de Evaluare 2018, SEV 230 Drepturi asupra proprietitii imobiliare:

C1 Un drept asupra proprietitii imobiliare confera titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa
ori de a dispune de teren si constructii. Existd trei tipuri de bazi ale dreptului asupra proprietatii
imobiliare:

(a) dreptul absolut asupra oricarei suprafete de teren. Titularul acestui drept are un drept absolut de
a poseda si a dispune de teren si de orice constructii existente pe acesta, in mod perpetuu, afectat numai
de drepturi subordonate si ingradiri stabilite prin lege;

(b) un drept subordonat care confera titularului dreptul exclusiv de posesie si de dispozitie de o
anumita suprafati de teren sau de clidire, pentru o anumiti perioads, de exemplu, conform clauzelor unui
contract de inchiriere;

(c) un drept de folosintd a terenului sau constructiilor, fard un drept exclusiv de posesie sau de
dispozitie, de exemplu, un drept de trecere pe teren sau de folosintd numai pentru o anumiti activitate.

C3 Desi in diferite tiri se utilizeazi diferite cuvinte si termeni pentru a descrie aceste tipuri de
drepturi asupra proprietitii imobiliare, conceptele de drept absolut de proprietate, de drept exclusiv
asupra proprietaii pentru o perioada limitati de timp sau de drept neexclusiv asupra proprietitii pentru un
anumit scop sunt comune celor mai multe jurisdictii. Caracteristica terenului si a constructiilor de a fi
imobile semnifica faptul ci intr-o tranzactie este transferat dreptul detinut de o parte si nu in mod efectiv,
terenul si constructiile. Deci, valoarea se ataseazii mai degrabi dreptului asupra proprietitii
imobiliare, decit fizic, terenului si constructiilor, chiar daca la estimarea valorii unui imobil se tine
cont si de caracteristicile fizice ale terenurilor si constructiilor.

In consecinta, prezentul raport de evaluarea estimeaza valoarea dreptului de proprictate al
imobilului, si nu a imobilului vazut in forma fizica.

In acest caz, dreptul de proprietate asupra imobilului nu se extinde si asupra altor imobile aflate pe
suprafata/in incinta sa, asupra carora alta persoana detine dreptul de proprietate.

2.8. Tipul valorii si definitia acesteia

Tipul valorii estimate este valoarea de piata.

Valoarea de piaté 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 piatd liberd, la data evaluarii, conform cerintelor care
corespund definifiei valorii de piatid. Valoarea de piatid nu reflectd caracteristicile unui activ care au
valoare pentru un anumit proprietar sau cumpdrator si care nu sunt disponibile altor cumpritori din
piatd. Astfel de avantaje se pot referi la caracteristicile fizice, geografice, de naturd economici sau
Juridica ale unui activ. Valoarea de piatd impune sa nu fie luat in considerare niciun astfel de element,
indiferent de moment, sigurul lucru presupus fiind acela ci existd un cumpdritor hotirt, si nu un anumit
cumpdrator hotarat.
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Conform Standardelor de Evaluare 2018 » Valoarea de piafa reprezinti suTaﬁéStl v .
un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la data evaluarii, intre un cumparatorkhbta\
hotérat, intr-o tranzactie nepirtinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile aufwo%a@ecare in
cunostinta de cauzi, prudent si fird constringere.”

Definitia valorii de piati trebuie aplicata in conformitate cu urmitorul cadru conceptual:

(a) »Suma estimatd” se referd la un pret exprimat in unititi monetare, platibile pentru activ,
intr-o tranzactie nepértinitoare de piatd. Valoarea de piata este pretul cel mai probabil care se poate obtine
in mod rezonabil pe piatd, la data evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piati. Acesta este cel
mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de citre véanzitor §i cel mai avantajos pret obtenabil in mod
rezonabil de citre cumpdritor. Aceastd estimare exclude, in mod explicit, un pref estimat, majorat sau
micsorat de clauze sau de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipici, operatiuni de vanzare si de lease-
back, contraprestatii sau concesii speciale acordate de orice persoana asociatd cu vinzarea, precum si
orice element al valorii disponibile doar unui proprietar sau cumparator specific.

(b) ,,un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3)” se refera la faptul ci valoarea unui activ sau
datorie este mai degrabd o sumi de bani estimati dec4t o suma de bani predeterminati sau un pret efectiv
curent de vanzare. Este pretul dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele continute in definitia
valorii de piata la data evaluirii.

(¢) ,la data evaluidrii” cere ca valoarea si fie specificd unui moment, adici la o anumiti dati.
Deoarece pietele si conditiile de piatd se pot modifica, valoarea estimati poate si fie incorecti sau
necorespunzitoare pentru o altd datd. Mirimea valorii va reflecta starea si circumstantele pietei, asa cum
sunt ele la data evaluirii, si nu cele aferente oricarei alte date.

(d) ,,intre un cumpdritor hotérat” se referd la un cumpdéritor care este motivat, dar nu si obligat sa
cumpere. Acest cumpdrdtor nu este nici nerabdator, nici decis si cumpere la orice pret. De asemenea,
acest cumpdrator este unul care achizitioneazi in conformitate mai degrabi cu realititile pietei curente si
cu agteptérile pietei curente decét cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a cérei existenti nu poate
fi demonstratd sau anticipatd. Cumpdritorul ipotetic nu ar plati un pref mai mare decat pretul cerut pe
piatd. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeazi ,,piata”.

(e) ,,s1 un vanzitor hotirat” nu este nici un vénzitor neribdator, nici un vanzitor fortat si vandi la
orice pref, nici unul pregitit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata
curentd. Vénzétorul hotirat este motivat si vanda activul, in conditiile pietei, la cel mai bun pret accesibil
pe piata liberd, dupd un marketing adecvat, oricare ar fi acel pref. Circumstantele faptice ale
proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzitorul hotirat este un proprietar
ipotetic.

() ,,intr-o tranzactie nepértinitoare™ se referd la o tranzactie care are loc intre pirti care nu au o
relatie deosebitd sau speciald, de exemplu, intre compania mama si companiile sucursale sau intre
proprietar i chirias, care ar putea face ca nivelul pretului si nu fie caracteristic pentru piati, sau si fie
majorat. Tranzactia la valoarea de piata se presupune ci are loc intre parti firi o legituri intre ele, fiecare
actionand in mod independent.

(g) ,,dupd un marketing adecvat“ inseamnd ci activul a fost expus pe piatd 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 piatd. Metoda de vénzare este considerati a fi acea metoda prin care se obtine cel mai
bun pret pe piata la care vanzitorul are acces. Durata timpului de expunere pe piati nu este o perioadi
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fix4, ci va varia in functie de tipul activului si de conditiile pietei. Singurul crlterlu esfte
fi existat suficient timp pentru ca activul sa fie adus in atentia unui numar adecvat d‘é p‘a
Perioada de expunere este situati inainte de data evaluirii. ‘\”e" "‘\ /

(h) in care pirtile au actionat fiecare in cunostinti de cauzi, prudent” & presupgge ca atét
cumparatorul hotarat, ct si vanzitorul hotirat sunt informati, de o maniera rezonabili, despre natura si
caracteristicile activului, despre utilizirile curente si cele potentiale ale acestuia, precum si despre starea
in care se afla piata la data evaludrii. Se mai presupune ci fiecare parte utilizeazi acele cunostinte in mod
prudent, pentru a céuta pretul cel mai favorabil corespunzator pozitiei lor ocupate in tranzactie. Prudenta
se apreciazd prin referire la situatia pietei de la data evaluirii si neludnd in considerare eventualele
informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neapirat imprudent ca un vanzitor si vindi
activele pe o piatd cu preturi in scidere, 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,
cumpiratorul sau vénzitorul prudent va actiona in conformitate cu cele mai bune informatii de piati,
disponibile la data evaludrii.

(i) ,si fird constringere” stabileste faptul ca fiecare parte este motivati si incheie tranzactia, dar
niciuna nu este nici forfaté, nici obligata in mod nejustificat si o faca.

2.9. Data efectivd a opiniei asupra valorii

Data la care evaluatorul fsi exprima opinia asupra valorii de piati a propriettii este 14.03.2019.
Cursul oficial practicat de B.N.R. la data de 14.03.2019 este : 1€ =4.7640 lei.

2.10. Amploarea investigatiei

In ziua inspectiei, 27.11.2018, evaluatorii Opinion SRL s-au deplasat la adresa imobilului
impreund cu reprezentantul Municipiului Ploiesti. S-a permis accesul in interior evaluatorilor.
Reprezentantul Primiriei Ploiesti, in baza documentatiei si a informatiilor cunoscute, a furnizat toate
detaliile solicitate cu privire la bunurile evaluate. Nu au existat limitiri sau restrictii, au fost realizate
fotografii.

Terenul a fost identificat cu ajutorul reprezentantului Primdriei Ploiesti pe baza documentatiei
furnizate. Alte informatii au fost preluate din documentele furnizate de Primaria Municipiului Ploiesti.

Conform GEV 630 ” De regula, pentru a fi evaluati, proprietatea imobiliard subiect trebuie
inspectatd. Neinspectarea sau inspectia parfiald a proprietitii imobiliare trebuie mentionati in raportul de
evaluare, inclusiv motivul neefectudrii acesteia sau inspectiirii partiale, motiv care trebuie si fie bine
justificat.” in cazul prezentei lucriri de evaluare, inspectia proprietitii a fost permisi de catre proprietar si
realizatd integral.

2.11. Natura si sursa informatiilor utilizate

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



N

SC OPINION SRL

Opinion S.R.L., Membru corporativ AN.E.V.A.R. nr. 0551

Informatii generale: ]
- Informatii de pe piata imobiliard, agentii imobiliare, ziare, prospectéb
verificari personale;
- Informatii publice de pe internet.
- Baza de date a evaluatorului.
Informatii specifice proprietitii:
- Incheiere si Extras CF 100890/02.11.2017
HCL 459/25.11.2015 cu anexe

2.12. Ipoteze si ipoteze speciale

- Se presupune ci proprietatea imobiliara in cauza respectd reglementirile privind documentatiile
de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu se respectd aceste
cerinte valoarea de piata va fi afectati;

- Informatiile si documentele puse la dispozitia evaluatorilor de catre beneficiarul lucririi au fost
considerate corecte si cé reflectd intocmai situatia real3 a bunurilor;

- Evaluatorul nu fsi asuma nici o responsabilitate cu privire la situatia juridici a bunurilor;

- Nu au facut obiectul constatérilor din teren detectarea defectelor ascunse ale bunurilor care ar
avea ca efect estimarea unei valori mai mici sau mai mari. Nu se asuma nici o responsabilitate pentru
asemenea situatii si nici pentru obtinerea studiilor de expertiza tehnica necesare pentru descoperirea lor;

- Studiul de evaluare analizeazi implicatiile ce decurg din conditiile de suprafati, neficandu-se
nici o analizi de mediu, de subteran sau de adancime sau vreo evaluare a impactului unor posibile actiuni
trecute de degradare a mediului sau radiatii periculoase care ar putea afecta valoarea,

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

- Se presupune cd dreptul de proprietate asupra bunurilor imobiliare evaluate este bun si
marketabil;

- Informatiile despre evolutiile pietei imobiliare in localitatea mentionata 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 acordi garantii de acuratete;

- Informafiile privind utilititi, si alte asemenea au fost preluate din declaratiile clientului.

- Evaluarea a fost intocmitd in ipoteza in care, de la data inspectiei, nu au intervenit
schimbari de naturd si influenteze valoarea.

- Fundatia prezentd pe suprafata terenului nu a facut obiectul evaluirii distincte, afectand
doar valoarea terenului;

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

furnizate.

10
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2.13. Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare

evaluérii §i evaluatorului verificator, asa cum se precizeaza mai jos. Nu se asumi responsabilitatea fata de
nicio persoana in afara clientului, destinatarului evaludrii si celor care au obtinut acordul scris si nu se
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 accepta nici o altd responsabilitate fati de o tertd persoani
care sa poatd 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 deplin de proprietate asupra imobilelor aparfine Municipiul Ploiesti conform HCL
459/25.11.2015 .Terenul aparfine domeniului privat. Conform extrasului de CF nr. 100890/02.11.2017 nu
exista sarcini intabulate.

3.2. Istoricul vénzdrilor anterioare si ofertelor curente
Terenul apartine Municipiului Ploiesti, domeniul privat. A fost inscris in domeniul privat conform
HCL 459/25.11.2015.

3.3. Date despre aria de piatd

Piata este definitd ca fiind mediul in care bunurile, marfurile si serviciile sunt schimbate intre
cumpdrdtori §i véanzitori, prin mecanismul preturilor; toate pietele sunt influentate de atitudinile,
motivatiile i 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 piatd dat, intr-o anumiti perioad de timp.

Cererea reprezintd numirul de proprietiti de acelasi tip pentru care se manifestd dorinta pentru
cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piafd, intr-un interval de timp.

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

Echilibrul pietei
11



€

$C OPINION SRL

Opinion S.R.L., Membru corporativ AN.E.V.A.R. nr. 0551

Cererea este constantd pe un trend ascendent, oferta relavitv mai mici cu. te </11ﬁ i

fiind influentati de factorii economici curenti. In consecinti se poate concluzmna oa pia;‘;
@* N

tipul proprietitii evaluate, se afla intr-un dezechilibru relativ in favoarea cererii. \7? Q)\ SN

o

!

3.4. Andliza pietei imobiliare

Informatii generale despre piata imobiliard din Roménia

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
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.

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.

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.

12
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In ceea ce priveste segmentul de retail, nu au fost anuntate noi proiecte m
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urmatoru ani, c1 doar cateva extmden Investltnle s¢ vor concentra asupra imbung

Retailul online nu va fi o amemntare pentru centrele comer01a1e clasice. |
romanii doresc de regula sa vada un produs inainte de a-1 achizitiona, ceea ce reprezi mlaﬁaqtéﬁpentru
mall-uri. Pentru a face fata mai bine viitorului, centrele comerciale trebuie sa se defifiEasca drept
destinatii pentru petrecerea timpului 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.

Informatii specific referitoare la piata proprietitii subiect

Pentru analizarea pietei de oferte referitoare la vanziri de terenuri in Ploiesti, in zona subiect, au
fost analizate un numir de 40 proprietati oferite spre vénzare, cu diferite suprafete, avind aceeasi
intrebuintare ca §i proprietatea subiect. Analiza s-a efectuat utilizind platforme specializate de analize
imobiliare (analizeimobiliare.ro).

Valorile variazd intre 50 euro/mp si 234 euro/mp, in functie de utilitdti, amplasare, acces si
apropiere de zonele favorabile ale orasului. Preful mediu a ofertelor analizate este de 152 euro/mp.
Analiza detaliati este prezentati mai jos:

Q
. Praprietatea Ariade piata analizata {40 proprietati}
Informatii
evaluata N .. .
mecie minim maxim
Pret ofertafvanzare (€) - 87.500 17.000 749.000
Pret (€/mp) - 152 50 234
Zile piata - 514 2 2120
Suprafata teren {mp) 1.590 544 186 10.700
Front stradal a 34 9 88
Utilitati generale - Curent. apa, gaz. Curent, Curent,
canatizare apa. gaz. apa, gaz,

canalizare canalizare

Analizele de piati au fost efectuate de evaluator, pe baza ofertelor identificate pe site-urile
specializate si utilizand platforme specializate. Ofertele nu au fost ajustate in niciun fel, fiind preluate in
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trebuie incadrati valoarea bunului. Valoarea imobilului poate sa difere conmderabw;‘gﬁmedule
analizelor de piaté, in functie de caracteristicile specifice. Evaluatorul nu isi asuma rdspunderea pentru
corectitudinea datelor preluate din anunturi, acestea apartinind proprietarilor.

3.5. Descrierea terenului

Conform datelor primite de la client terenul este amplasat in intravilanul oragului Ploiesti, si are o
suprafata de 1590 mp. Accesul la teren se realizeazi direct din stradi asfaltati, conform planului de
amplasament furnizat si informatiilor primite cu ocazia inspectiei.

Terenul este situat intr-o zona preponderent rezidentiala.

In incinta terenurilor au fost identificate alte bunuri (fundatie bloc existentd conform inspectiei si
documentelor, nu face obiectul evaluarii separate). La data inspectiei era acoperit de vegetatie.

Conform contractului subsecvent, constructiile nu fac obiectul evaluarii.

Amenajarile terenurilor sunt urmitoarele :

- terenul este imprejmuit.

- terenul dispune de utilitati complete;

- terenul este acoperit cu vegetatie.

Descrierea proprietitilor este realizatd folosind informatiile furnizate de citre reprezentantii
Municipiului Ploiesti si datele culese la fata locului de citre evaluator.

3.6. Date privind impozitele
Impozitul pe teren este de aproximativ 1300 lei pentru intravilanul orasului Ploiesti. Impozitul a
fost calculat in mod teoretic, fira a fi efectuatd o analizi detaliati asupra sa.

Capitolul IV: Analiza datelor si concluziile

4.1. Cea mai bund utilizare a terenului ca fiind liber

Conceptul de cea mai buna 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 aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmitoare ale lucrarii.

Cea mai buni utilizare — elemente teoretice

CMBU- este definita ca utilizarea rezonabila, probabili si legald a unui teren liber sau construit
care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare a
proprietitii evaluate.

CMBU este analizati uzual in situatiile:

- cea mai buna utilizare a terenului considerat liber,

- cea mai bund utilizare a terenului construit.

CMBU a unei proprietati imobiliare trebuie s indeplineasci patru criterii:
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- permisibild legal ;
- posibila fizic; ;

i

- fezabila financiar; % /
-care conduce la cea mai mare valoare (maxim productivi); s

fn analiza celei mai bune utiliziri a terenului presupus liber, s-au avut in vedere urmatorii factori:
0 terenul este situat intr-o zond rezidentiala;

0 utilizarea proprietatilor din imediata vecinatate si din zona este de proprietati rezidentiale;
O forma §i suprafata terenului pretabile unei constructii de dimensiuni ridicate

O existenfa unei fundatii anterioare de bloc, autorizari si alte asemenea

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 rezidentiali (potential bloc locuinte).

CMBU a terenului construit

Cea mai buna utilizare a unei proprietati ca fiind construita poate fi continuarea utilizarii existente,
renovarea sau reabilitarea, extinderea, adaptarea sau conversia la o alta utilizare, demolarea partiala sau
totala, ori 0 combinatie a acestor alternative.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea
trebuie sa fie: permisibila legal, posibila fizic, fezabila financiar, maxim productive.

Atunci cand ia decizia de a constitui un drept de proprietate asupra terenului, proprietarul nu tine
intotdeauna cont de principiile eficientei economice, putand avea ca prioritate interesul public.

Tinand seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi determinata in situatia terenului

construit pentru proprietatea imobiliara existenta — proprictate de tip rezidential, bloc de locuinte.
Prin prisma criteriilor ce definesc notiunea CMBU aceasta abordare este permisibila legal,
indeplineste conditia de fizic posibila, este fezabila financiar si este maxim productiva.

4.2. Evaluarea terenului

Terenul are valoare pentru ci ofera utilitate potentialda (spre exemplu ca si constructie, ca
amplasament pentru o structurd, facilitate de recreere, exploatare agricold sau drept de trecere pentru cai
de transport). Dac terenul are utilitate pentru o anumiti utilizare si existi cerere pentru acea utilizare,
terenul are valoare pentru o categorie particulara de utilizatori.

Pe lingd utilitatea de bazi a terenului, existd multe principii §i multi factori care trebuie luati in
considerare la evaluarea terenului.

in evaluarea oricarui tip de proprietate trebuie descris de fiecare dati si analizat atit terenul cat si
amplasamentul.

Amplasamentul este un teren imbunatitit/amenajat astfel incat sa fie pregitit pentru o anumiti
utilizare (singulard sau mixta).

O descriere a terenului sau a amplasamentului cuprinde o listd detaliati de date reale, incluzind o
descriere a bunului imobil, alte date oficiale inregistrate si informatiile caracteristicilor fizice.

Principiile evaludrii care influenfeaza valoarea terenului sunt;

- anticiparea;
- schimbarea;
15
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- cererea $i oferta;

- substitutia;

- echilibrul; QA

Valoarea terenului este afectatd in mod substantial de interactiunea dintre cerege §1 oferta, dar
utilizarea economici a unei parcele de teren determini valoarea acesteia pe 0 anumiti plata e

Tehnicile de evaluare a terenului liber, utilizate in cadrul studiului de evaluare sunt:
- Comparatia directd;

4.2.1. Comparatia directé

Evaluarea amplasamentului a fost efectuatdi prin metoda comparatiilor vanzirilor, limitati de
insuficienta de informatii credibile si adecvate privind vanziri comparabile.

Metoda analizeazd, compari si ajusteazi tranzactiile si alte date cu importanti valorica pentru loturi
similare.

Ea este 0 metodd globald care aplicd informatiile culese urmarind raportul cerere-oferti pe piata
imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeazi pe valorile unitare rezultate
in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona.

Procesul de comparare ia in considerare aseminirile si deosebirile intre terenul ,,de evaluat” si
proprietatile similare cu proprietatea in cauzi, si care au fost vandute recent, sau au fost oferite spre
vénzare.

Dat fiind faptul 4 in perioada actuali cand tranzactiile atat cu terenuri cit i alte tipuri de proprietiti
imobiliare sunt greu identificabile si dificil de probat, in special in zona Ploiesti, evaluatorul a identificat
si utilizat oferte de vanzare si terenuri.

Analiza comparativa a proprietitilor si tranzactiilor se concentreazi pe asemindrile si diferentele care
afecteazd valoarea, care pot include diferente in ceea ce priveste:

- Drepturile de proprietate evaluate;

Conditii de vanzare;

Conditiile de finantare;
- Cheltuieli necesare imediat dup3 vénzare;
- Conditiile de piati la data evaluirii;

- Localizarea (pozitia)/ tip/ zonare;

- Caracteristici fizice;

- Utilitati;

- Cea mai buni utilizare;

in vederea aplicirii metodei s-a analizat piata imobiliard a Orasului Ploiesti urmirind identificarea
unor tranzactii cu terenuri in zona intravilani a acestuia.

Intrucat in ultimul an evaluatorul nu a identificat tranzactii, s-au avut in vedere mai multe oferte de
vanzare de terenuri din zone apropiate proprietatii de evaluat.

In cadrul aplicirii metodei s-a aplicat Tn unele cazuri o ajustare de negociere asupra pretului de
oferta, informatia fiind obtinuta din discufii cu proprietarii.

Terenurile oferite drept comparabile care fac obiectul studiului au fost terenuri libere sau cu
constructii demolabile..
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CARACTERISTICI C O M P A R A BI L E
A B C
OFERTA OFERTA OFERTA
DENUMIRE teren intravi terenintravilan |teren intravilan| teren intravilan
LOCALIZARE PLOIESTI PLOIEST! PLOIESTI PLOIESTI
str Traian
AMPLASAMENT |nr.16 Zona Cantacuzino |Zona Baciului |Str. Traian
persoana persoana
PROPRIETAR Ploiesti persoana fizica |[fizica fizica
suprafata 1590 822 421 248
Data evaluarii martie 2019 |martie 2019 martie 2019  |martie 2019
pret/mp-oferta 2 164 202 150
front stradal 49.7 MP 8,22 20,00 30,00
valoare oferta ? 134808 85042 37200
id anunt
contact
fundatie pe|constructie Constructie  |Constructie
alte caracteristici |teren demolabila demolabila demolabila

ABORDARE PRIN PIATA, METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN)

ELEMENTE DE COMPARATIE Subiect PROPRIETATI COMPARABILE j
A B C
Suprafata teren (mp) 1.590,00 822,00 421,00 248,00
Pret (oferta/vanzare) (EURO/mp) 16 173 202
Date disponibile martie 2019 martie 2019 martie 2019 martie 2019
Marja negociere (%) -10%, -10% -10%
lMarja negociere (EURO/mp) -16,40 -17,30 -20,20
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Pret corectat (EURO/mp) ] 148 156 |02 /)i 21?/ -
Ca urmare a discutilor avute cu proprietarii/agentii, gmy &
f . . . . 0/ C g B O
aplicat o ajustare negativa cuprinsa intre 5% i, 10%. 5 N'Q‘c‘:f;’/
reprezentand marja de negociere. Aceasta a fostSeftiiyts, o~

Motivare corectie

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 (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0 0 0
Pret ajustat (EURO/mp) 14 156 182
[Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Conditii de finanfare Normale Normale Normale Normale
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0 0 0
Pret ajustat (EURO/mp) 148 15 182

IMotivare ajustare

Nu au fost necesare ajustari.

Conditii de vanzare

Independent | Independent |Independent|Independent

Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0 0 0
[Pret ajustat (EURO/mp) 148 15 182

IMotivare ajustare

Nu au fost necesare ajustari.

Cheltuieli necesare imediat
dupa cumparare

ch demolare | ch demolare |ch demolare |ch demolare

IAjustare (EURO) 0 0 0
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat (EURO) 148 156 182

Motivare ajustare

nu au fost necesare ajustari, toate comparabilele avand
constructii demolabile iar aducerea la starea de teren liber ar
necesita costuri similare pentru fiecare teren

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) 148 156 182

[Motivare ajustare

Nu au fost necesare ajustari.

Ajustari specifice proprietatii

. str Traian Zona Zona .
Localizare nr.16 Cantacuzino Baciului Str. Traian
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0 0 0

Motivare ajustare

Nu au fost realizate ajustari
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Suprafata teren (mp) 1590 822,00 421,00
Ajustare (%) -10% -15%
Ajustare (EURO/mp) -15 -23

‘Motivare ajustare

Ajustarea a fost realizata comparand A cu B, de unde a
rezultat o diferenta de 8 euro pentru un calup de 400 mp
diferenta. Ajustarea a fost calculata individual pentru fiecre
comparabila in functie de diferenta fata de subiect.

Cure:ztéapa, Curent,apa, Cureanztéapa, Cure:ztéapa,
Utilitati gaze, gaze, canalizare gaze, gaze,

canalizare la la limita canalizare la | canalizare la

limita limita limita
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0 0 0
[Motivatie ajustare
Nu au fost necesare ajustari

Deschidere (ml) 49,70 8,22 20,00 30,00
Ajustare (%) 10% -5% 10%
Ajustare (EURO/mp) 14,76 -7,79 18,18|

Motivatie ajustare

S-au ajustat pozitiv A si C, avand un raport mult inferior al
aturilor fata de subiect. Comparabila B are un raport
superior, fiind ajustata negativ.

doua N Lo doua

Acces deschideri doua deschideri |trei deschideri deschideri
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0 0 0|
[Motivatie ajustare Nu au fost necesare ajustari

Relieful/forma terenului Regulat, Plan| Regulat, Plan |Regulat, Plan|Regulat, Plan
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0,00 0,00 0,00
Motivatie ajustare Nu au fost necesare ajustari

Utilizare rezidentiala rezidentiala rezidentiala | rezidentiala
Ajustare (%) 0% 0% 0%
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Ajustare (EURO/mp) [ 0,00 0,00
[Motivatie ajustare nu au fost necesare ajustari
Regim de inaltime zonal P+4 P+2 P+2
Ajustare (%) 0% 0% (3
Ajustare (EURO/mp) 0,00 0,0 0,00
Wotivatie ajustare Nu s-au aplicat ajustari
Ajustare neta pentru
caracteritici specifice -0,24 -30,79 -8,82
loroprietatii
[Pret ajustat (EURO/mp) 147 125| 173
Ajustare totald netd (EURO) -0,24 -30,79 -8,82
Ajustare totala neta (%) 0% -18% -4%
Ajustare totala brutd (EURO) 29,76 30,79 45,18
Ajustare totala bruta (%) 18,15% 17,79% 22,37%
Suprafata teren (mp) 1.590,00 mp
\Valoarea estimata (EURO/mp) 125EURO/mp

EURO/mp
VALOARE ESTIMATA 198.750EURO
" cea mai rnica ajustare totala bruta s-a efectuat pentru B
comparabila;

Conform tehnicii comparatiei directe, valoarea estimati a terenului este de 25 euro/mp, adici
198.750 euro / 946.845 lei.Valoarea nu include TVA.

4.3. Reconcilierea si opinia finalé asupra valorii

Reconcilierea evaludrii unei proprietdti imobiliare reprezintd analiza rezultatelor si concluziilor
aplicate care conduc la estimarea valorii finale a proprietitii.

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

Abordarea prin comparatie directi

1. Valoare de piatd teren = 125 euro/mp, adici 198.750 euro / 946.845 lei.

[ Valoare de piatd teren = 125 euro/mp, adicd 198.750 euro / 946.845 lei.

Pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revizuirea intregii lucriri si a datelor folosite.
Datele utilizate sunt autentice, pertinente si suficiente, fiind obtinute din surse de incredere.

Pentru a justifica valoarea aleasd de evaluator, este necesar si prezentim urmatoarele considerente
Urmand criteriile previzute in analiza si reconcilierea rezultatelor:
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- adecvarea metodelor: cea mai adecvati din punct de vedere al scopului intocmirj‘;‘rﬁfpcf
metoda comparatiei directe; conform standardelor in vigoare, nu a fost necesari uﬁlizé}gé{ 1€l
metode daca au fost identificate suficiente informafii pentru comparatia directs. e

- precizia: calculele si informatiile primite si utilizate la metodele utilizate sunt corecte;’ - A

- cantitatea i calitatea informatiilor: se observi ci cele mai muite informatii de piaﬁﬁu;ﬁ)st uthz"g‘té/
la comparafia direct, acestea provenind si din surse de incredere. T B

Referitor la aceasta valoare pot fi precizate urmétoarele:

- Valoarea a fost exprimati si este valabild in conditiile si prevederile prezentului raport;

- Valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu §i de costurile implicate de conformarea la
cerinfele legale;

- Valoarea este o predictie;

- Valoarea este subiectivi;

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

- Imobilele au fost evaluate strict in ipotezele prezentate in raport §i folosind estimrile explicate in
cadrul acestuia.

Jui este

4.4. Data raportului de evalyare
Data raportului de evaluare este 14.03.2019.

4.5. Calificirile 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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