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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.872/2019

Referitor la: Evaluarea proprietate imobiliarid — CF 145530 - Ploiesti Str.Unirii nr. 4
1. Identificarea si competenta evaluatorului — S.C. FIDOX S.R.L. 1nmatrlculatafla’: ,’ff ¥
Registrului Comertului sub nr. J08/343/2001, avind codul unic de 1nrcglstrare RG) 1 78950 ) membru
corporativ ANEVAR autorizatia nr.23/01.01.2019, reprezentati prin ing. PAN TE 1L
administrator, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 14997 avand spemahZar11§ :
in baza Acord cadru nr.12736/26.06.2019 si a contract subsecvent nr.20226/ 16\’1@\20
Municipiul Ploiesti, a efectuat raportul de evaluare al bunului imobil mentionat ma.;
MUNICIPIULUI PLOIESTI.
2. Identificarea clientului - MUNICIPIUL PLOIESTI, cu sediul in Ploiesti, Piata Eroilor, nr.1A,
avand Codul Unic de Inregistrare 2844855, reprezentati prin dl.Adrian Florin Dobre — Primar.
3. Scopul evaluirii — Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea stabilirii valorii de piatd a
imobilului conform Standardelor ANEVAR in vederea tranzactionirii.
4. Obiectul supus evaluarii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea
imobiliara formata din TEREN cu suprafata de 57,55 mp.(cota indiviza din 464,00 mp) identificatd in
baza CF 132234 — Ploiesti
5. Tipul valorii — este valoarea de piati asa cum este definitd In Standardele de evaluare a bunurilor
din Romainia 2018, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101 — Termeni de referinta ai evaluérii,
SEV 102 — Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 104 - Tipuri ale valorii, SEV 230 — Drepturi
asupra proprietatii imobiliare si GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.
6. Proprietarul imobilului — Bunul imobil apartine - MUNICIPIULUI PLOIESTI, cu sediul in
Ploiesti, Piata Eroilor, nr.1A, avand Codul Unic de Inregistrare 28448535, reprezentata prin dl.Adrian
Florin Dobre — Primar
7. Data evaludrii — 28.10.2019
Data inspectérii bunurilor imobile —23.10.2019
8. Documentele si informatiile ce stau la baza evaluirii

- Standardele de evaluare a bunurilor din Roménia 2018

- CF 132234 - Ploiesti

- Informatiile primite in zona si publicatiile imobiliare

- Cursul RON/EUR din 28.10.2019
9. Valoarea propusi — Raportul de evaluare determind valoarea de piatd si a fost solicitat In vederea
tranzactiondrii §i a rezultat in urma calculelor efectuate i din analiza comparativa a datelor detinute de
evaluator. Pentru proprietatea imobiliard susmentionati, evaluatorul propune urmétoarele valori:

F‘

Valoarea de piati a terenului CF 132234 apartiniand Primiriei Ploiesti :
880,00 Lei / mp = 185,00 Euro /mp
50.644,00 Lei = 10.647,00 Euro
Valoarea nu contine TVA
10. Argumente privind valoarea propusi
Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice mentionate in raport;
Valoarea estimati se referd la bunurile mentionate mai sus;
Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport;
Valoarea reprezinti opinia evaluatorului privind valoarea de piaté.
Raportul a fost pregétit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru promovate de
citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania)

Lo 0
Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu /é/i* “‘ﬁ \, Oy
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Declaratie de certificare

Prin prezenta certificdm cd :

e Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale i corecte.

e Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate In acest raport.

¢ Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva In proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu suntem partinitori fatd de vreuna
din partile implicate.

e Nici evaluatorul si nici o persoand afiliatd sau implicatd cu aceasta nu este acfionar, asociat sau
persoani afiliatd sau implicata cu beneficiarul.

e Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau Infelegere care si-i confere
acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile
exprimate in evaluare.

e Nici evaluatorul si nici o persoand afiliatd sau implicatd cu acesta nu are alt interes financiar legat de
finalizarea tranzactiei.

e Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerinfelor din standardele,
recomanddrile si metodologia de lucru recomandate de cdtre ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Roménia)

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

e Bunurile supuse evaluérii a fost inspectate personal de citre evaluator.

Prin prezenta certific faptul ca sunt competent si efectuez acest raport de evaluare.

Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.872/2019

Capitolul 1
TERMENI DE REFERINTA AI EVALUARII
1.1.Identificarea obiectului evaluiirii - Obiectul prezentulm raport de evaluare {l constituie
proprietatea imobiliara formata din TEREN cu suprafata de 57,55 mp.(cota in 1V1za dm 464,00.mp)
identificatd in baza CF 132234 — Ploiesti :

1mob11u1u1 conform Standardelor ANEVAR 1in vederea tranzactionarii.
1.3. Utilizarea evaludrii — Prezentul raport de evaluare se adreseaza MUNICIPIULUI PLOIESTI
cu sediul in Ploiesti, Piata Eroilor, nr.1A, avand Codul Unic de Inregistrare 2844855, reprezentatd prin
dl.Adrian Florin Dobre — Primar, in calitate de client si destinatar. Avand in vedere Statutul
ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu isi asuma raspunderea decét
fatd de client gi fatd de destinatarul lucrarii.

1.4. Baza de evaluare si tipul valorii estimate — Evaluarea executatd conform prezentului raport, in
concordantd cu scopul ei, reprezinta o estimare a valorii de piatd a proprietifii asa cum este definita in
Standardele de evaluare a bunurilor din Roméania 2018, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101 —
Termeni de referinti ai evaludrii, SEV 102 — Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 230 — Drepturi
asupra proprietaii imobiliare si GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

Conform SEV 104 — Tipuri de valoare:

Valoarea de piatii reprezinti suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(i) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vdnzdtor hotdrdt, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care pdrtile au actionat fiecare in
cunostintd de cauzd, prudent si fard constrangere.

Definitia valorii de piatd se aplica in conformitate cu urmatorul cadru conceptual:

,»suma estimatd” se referd la un pret exprimat in unititi monetare, platibile pentru activ, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare de piata. Valoarea de piatd este pretul cel mai probabil care se poate obtine in
mod rezonabil pe piatd, ladata evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piafd. Acesta este
cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de cétre véanzitor si cel mai avantajos pref obtenabil in
mod rezonabil de citre cumparator. Aceastd estimare exclude, in mod explicit, un pret estimat,
majorat sau micsorat de clauze sau de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipica, operatiuni de
vanzare si de lease-back, contraprestatii sau concesii speciale acordate de orice persoand asociatd cu
vanzarea, precum si orice element al valorii disponibile doar unui proprietar sau cumparator specific.
,,un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(i)” se refera la faptul ca valoarea unui activ sau datorie
este mai degrabd o suma de bani estimatd decit o suma de bani predeterminata sau un pret efectiv
curent de vanzare. Este pretul dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele continute in
definitia valorii de piata la data evaludrii.

,.Ja data evaluirii” cere ca valoarea s fie specificd unui moment, adica la o anumita datd. Deoarece
pietele si conditiile de piatd se pot modifica, valoarea estimatd poate sd fie incorectd sau
necorespunzitoare pentru o altd datd. Marimea valorii va reflecta starea si circumstantele pietei, asa
cum sunt ele la data evaluarii, si nu cele aferente oricérei alte date.

,intre un cumpiritor hotirat* se referd la un cumpérator care este motivat, dar nu si obligat sa
cumpere. Acest cumparitor nu este nici nerdbdator, nici decis sd cumpere la orice pref. De asemenea,
acest cumparitor este unul care achizitioneazi in conformitate mai degraba cu realitdtile pietei curente
si cu asteptirile pietei curente decit cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a cérei existenta
nu poate fi demonstrati sau anticipati. Cumpdératorul ipotetic nu ar pliti un pret mai mare decét
pretul cerut pe piatd. Proprietarul curent este inclus Intre cei care formeazi ,piata”.

»»$i un vanzitor hotirat” nu este nici un vanzator nerdbdator, nici un vanzator fortat sa vanda la orice
pret, nici unul pregatit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata
curentd. Vanzitorul hotarat este motivat sd vanda activul, In conditiile pietei, la cel mai bun pret
accesibil pe piata liberd, dupa un marketing adecvat, oricare ar fi acel pret. Circumstantele faptice ale |
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proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzatorul hotérat este- un proprletar
ipotetic. S
,,mtr-o tranzactle nepartmltoare” se referd la o tranzacue care are loc intre parti ¢ C'

chirias, care ar putea face ca mvelul pretului si nu fie caracteristic pentru piata, sau\s’
Tranzactia la valoarea de piati se presupune cd are loc intre parti fird o legaturd 1nt1§"c“ €;;1igca ‘
actionind in mod independent. we L ,; ff%&’”
,,dupi un marketing adecvat* Inseamna ca 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 vAnzare este consideratd a fi acea metodad prin care se obtine
cel mai bun pret pe piatd la care vanzitorul are acces. Durata timpului de expunere pe piata nu este 0
perioadi fix3, ci va varia in functie de tipul activului si de conditiile piefei. Singurul criteriu este
acela ci trebuie sd fi existat suficient timp pentru ca activul sd fie adus in atenfia unui numér
adecvat de participanti pe piafd. Perioada de expunere este situatd inainte de data evaludrii.

,in care pirtile au actionat fiecare in cunostinti de cauzi, prudent” presupune cé atat
cumpdratorul hotarét, cit si vanzéitorul hotdrat sunt informati, de o maniera rezonabild, despre natura
si caracteristicile activului, despre utilizarile curente si cele potentiale ale acestuia, precum si despre
starea in care se afli piata la data evaludrii. Se mai presupune c fiecare parte utilizeaza acele
cunostinte in mod prudent, pentru a cauta pretul cel mai favorabil corespunzator pozitiei lor ocupate in
tranzactie. Prudenta se apreciaza prin referire la situatia pietei de la data evaludrii si neludnd in
considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neaparat imprudent ca un
vanzitor si vanda activele pe o piatd cu preturi in scidere, la un pret care este mai mic decét preturile
de piatd anterioare. In astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe pietele care inregistreaza
modificari ale prefurilor, cumparatorul sau vanzitorul prudent va actiona in conformitate cu cele mai
bune informatii de piata, disponibile la data evaludrii.

,,8i fird constrangere” stabileste faptul ca fiecare parte este motivata sd incheie tranzactia, dar niciuna
nu este nici forata, nici obligata in mod nejustificat sa o facd.

Conceptul valoare de piatd presupune un pret negociat pe o piatd deschisd si concurentiala unde
participantii actioneaza in mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piatd internationald sau o piatd
locald. Piata poate fi constituitd din numerosi cumparatori i vanzétori sau poate fi o piafd caracterizata
printr-un numdr limitat de participanti de pe piafd. Piata in care activul se presupune caeste expus
pentru vanzare este piata in care activul, schimbat din punct de vedere teoretic, se schimba in mod
normal.

Valoarea de piatd a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai buna utilizare este
utilizarea unui activ care 1i maximizeaza potentialul si care este posibild, permisa legal si fezabild
financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o alta
utilizare. Aceasta este determinata de utilizarea pe care un participant de pe piata ar intenfiona sa o
dea unui activ, atunci cind stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.

Natura si sursa datelor de intrare trebuie si fie consecvente cu tipul valorii, care, la randul sau,
trebuie si tind cont de scopul evaludrii. De exemplu, la elaborarea unei concluzii asupra valorii, se pot
utiliza diferite abordari si metode, cu conditia sa se bazeze pe informatii extrase din piatd. Prin
definitie, abordarea prin piata se bazeazd pe informatii extrase din piafa. Pentru ca valoarea estimata
prin abordarea prin venit si fie valoarea de piat3, aceasta trebuie sa se bazeze pe informatiile si
ipotezele care ar fi Impartasite de participantii de pe piatd. Pentru ca valoarea estimatd prin abordarea
prin cost si fie valoarea de piatd, costul unui activ cu aceeasi utilizare gi o depreciere corespunzatoare
ar trebui si fie determinate printr-o analiza a costurilor si deprecierilor de pe piata.

Informatiile disponibile si circumstantele de piata pentru activid subiect sunt factorii care trebuie sa
determine care metoda sau metode de evaluare sunt cele mai relevante si adecvate. Dacd se bazeaza pe
analiza adecvati a informatiilor derivate din piatd, fiecare dintre aborddrile sau metodele utilizate ar
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trebui si aibi drept rezultat o estimare a valorii de piatd. Valoarea de piata nu reflectd ¢
unui activ care au valoare pentru un anumit proprietar sau cumpérator si care nu sugt ’ﬁlspo
cumpidritori din piata. Astfel de avantaje se pot referi la caracteristicile fizice, geo r@iee/
economici. ol

1.5. Data inspectiei — Inspectia proprietitii a fost realizatd in data de 23.10. 2019 d AN

expert evaluator autorizat leg.14997, in prezenta reprezentantilor proprietarului data f Qag s—aﬂgﬁp
proprietatea subiect in totalitate, si vecinatitile, s-au efectuat fotografii ce pun i‘n@%{ i Sstarea
proprietitii si a vecinitdtilor la data evaludrii. Nu s-au realizat investigafii privin entualele
contamindri ale terenului sau defecte ascunse ale proprietatii.
1.6. Data estimiirii valorii — La baza efectuirii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si
datele furnizate de client la data inspectiei, dati la care sunt disponibile datele si informatiile si la care
se considera valabile ipotezele luate n considerare precum si valorile estimate de catre evaluator.

Data evaludrii este 28.10.2019.

1.7. Proprietarul imobilului - Bunul imobil apartine - MUNICIPIULUI PLOIESTI, cu sediul in
Ploiesti, Piata Eroilor, nr.1A, avind Codul Unic de Inregistrare 2844855, reprezentata prin dl.Adrian
Florin Dobre — Primar

1.8. Moneda raportului — Opinia finala a evaludrii va fi prezentatd in RON si EURO. Valorile
exprimate nu contin TVA. Curs de schimb leuro = 4,7569 lei

1.9. Standardele aplicabile — Metodologia de calcul a valorii de piatd a tinut cont de scopul evaluarii,
tipul proprietdtii si de recomanddrile standardelor ANEVAR :

Standardele de evaluare a bunurilor din Roméania 2018

SEV 100 — Cadru general

SEV 101 — Termeni de referinté ai evaluérii

SEV 102 — Implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 - Tipul ale valorii

SEV 230 — Drepturi asupra proprietafii imobiliare

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Baza evaluirii realizate in prezentul raport este valoarea de piati asa cum a fost ea definitd mai sus.
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

Documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

Inspectia proprietétii imobiliare;

Stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elabordrii raportului;

Selectarea tipului de valoare estimatd in prezentul raport;

Deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie s se {ind seama la
derularea tranzactiei;

Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;
Aplicarea metodei de evaluare considerate oportund pentru determinarea valorii si fundamentarea
opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conformi cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru adoptate de
citre ANEVAR.

1.10. Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii raportului de evaluare

Informatiile si sursele de informatii utilizate in acest raport sunt:

Informatii culese pe teren de citre evaluator (privind pozitionarea, zona in care este amplasatd
proprietatea, etc.);

Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori, vanzatori si cumparaton imobiliari
de pe piatd, informatii privind cererea §i oferta preluate de la agentii imobiliare si din publicatii de
profil, informatii care au fost sintetizate in analiza piefei imobiliare;

Adresele de pe internet www.imobiliare.ro

-

-6-



S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.872/2019

| descoperirii lor.

Responsabilitatea asupra veridicitatii informatiilor preluate de la solicitantul lucrarii apartine celox care
le-au pus la dispozitia evaluatorului. f\\
1.11. Ipoteze generale — Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe mforma’;ule si documem:ele
furnizate de citre client si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suphmentare
Se presupune ci titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care-se specifica altfel;
Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda garantii pentru
acuratete.

Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietafii. Nu se asuma nici o
raspundere pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare

Nu ne asumim nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contammant nici nu ne angajam pentru
o expertizd sau o cercetare stiinifica necesard pentru a fi descoperit.

Evaluatorul nu are cunostinfd de efectuarea unor 1nspec§11 sau a unor rapoarte care sd indice prezenta
contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens.
Valorile sunt estimate in ipoteza ci nu existd asa ceva. Daci se va stabili ulterior ca existd contaminari
sau ci au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate;

Evaluatorul considera ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii; Evaluatorul nu a facut o expertiza tehnica
a bunurilor sau a partilor componente, nici nu a inspectat acele pérti care sunt acoperite, neexpuse sau
inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnicd buna corespunzitoare unei exploatdri normale.
Opinia asupra stérii partilor neexpertizate §i acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea lor.
Valoarea estimati este valabili la data evaludrii. Intrucat conditiile de piati se pot schimba, valoarea
estimati poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt moment.

1.12. Conditii limitative — Orice alocare a valorii totale estimate in acest raport, nu trebuie utilizatd in
combinatie cu nici o alta evaluare, in caz contrar ele fiind nevalide. Evaluatorul, prin natura muncii sale,
nu este obligat si ofere in continuare consultanti sau si depund mirturie in instanti referitor la
proprietitile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil.
Posesia acestui raport sau a unei copii nu conferd dreptul de publicare.

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data fntocmirii
sale. Daci aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

1.13. Clauza de nepublicare — Raportul de evaluare sau oricare altii referire la acesta nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeazi si apari. Publicarea, partiala
sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decit destinatarul si clientul, atrage
dupa sine incetarea obligatiilor contractuale si actionarea in instanta a vinovatilor.

1.14. Responsabilitatea fati de terti — Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor
furnizate de citre client, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora.
Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizat. Raportul este confidential,
strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate fatd de o terfa
persoand, in nici o circumstantd.
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Capitolul 2 T
PREZENTAREA DATELOR S
2.1. Descrierea juridici a bunului imobil. Drepturi de proprietate eval_fx te -
proprietdfii imobiliare confera titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocu ip: . Ori
teren si constructii. Exista trei t1pur1 de bazi ale dreptului asupra proprietatii nnobll are. B
Dreptul absolut asupra oricirei 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 numat
de drepturi subordonate si Ingrédiri stabilite prin lege;
Drept subordonat care confera titularului dreptul exclusiv de a poseda si de a folosi 0 anumita
suprafati de teren sau de cladire, pentru o anumita perioadd, de exemplu, conform clauzelor unui
contract de inchiriere;
Drept de folosinti a terenului sau constructiilor, fara un drept exclusiv de a poseda si de a folosi, de
exemplu, un drept de trecere pe teren sau de a-1 folosi numai pentru o anumita activitate.
2.2. Situatia juridici — proprietatea imobiliari formati din TEREN cu suprafata de 57,55 mp.(cota
indiviza din 464,00 mp) identificat In baza CF 132234 — Ploiesti, dreptul de proprietate este liber de
sarcini.
2.3. Descrierea amplasamentului proprietatii imobiliare
Amplasamentul proprietatii imobiliare evaluate se afla intr-o zona rezidentiald, zona ultracentrala Tipul
zonei - Cartier de blocuri, institutii, spatii comerciale
in zon3, 1a distanta se afl: constructii de tip blocuri locuinte
Retea de transport in comun in apropiere
Unitati in apropiere: institutii de Invatamant,
Unitdji edilitare: curent electric, apd, gaz metan, canalizare.
Gradul de poluare (rezultat din observatii ale evaluatorului, fard expertizare): absenta poluarii.
Concluzie privind zona de amplasare a proprietdfii imobiliare:
Zona de referintii mixti, amplasare favorabili. Poluare in limite normale. Ambient civilizat.
2.4. Descrierea proprietitii imobiliare
proprietatea imobiliari formati din TEREN cu suprafata de 57,55 mp.(cotd indiviza din 464,00 mp)
identificata in baza CF 132234 — Ploiesti Terenul este 100% plat. Terenul se afla sub blocul str.Unirii
nr.4

Capitolul 3

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Preturile proprietatilor rezidentiale s-au oprit din crestere Prefurile proprietatilor rezidentiale au
crescut cu 0,4% in trimestrul al doilea din 2019, comparativ cu cel dintdi, in timp ce ritmul anual de
crestere a ajuns la 3,5%, fata de 4,6% in cele trei luni anterioare. Ultimul trimestru in care cel din urma
indicator a avut o traiectorie ascendenta a fost trimestrul al doilea din 2017, cAnd marja anuala de
crestere se situa la o valoare de 13%. Interdependenta fata de pietele europene este una puternica: in
primul trimestru din 2019 preturile locuintelor din cele 28 de state ale Uniunii Europene s-au majorat
cu 0,3%, 1n vreme ce cresterea anuala a fost de 4%. Pentru aceeasi perioada, INS raporteaza pentru
Romania un avans trimestrial de 0,1% si unul anual de 3,3%.
Volatilitate crescuta a cererii in pia_a imobiliara Incetinirea moderata a cresterii economice si
ingrijorarile privind apropierea unei noi crize au temperat si in 2019 entuziasmul cumparatorilor. La
acestea se adauga inasprirea standardelor de creditare, atit pentru imprumuturile destinate achizitiei de
locuinte si terenuri, cat si pentru credite de consum, precum plafonarea gradului de indatorare la 40%.
Astfel, in prima Jumatate a anului 2019 s-au vandut, la nivel nasional, peste 241.000 de imobile, cu
aproape 60.000 mai pusin comparativ cu primele sase luni ale lui 2018. In mod surprinzator, in al
doilea trimestru din 2019, cererea de locuinge (cumparatori care au interacsionat direct cu vanzatorii
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prin intermediul portalului Imobiliare.ro) a cunoscut o crestere anuala de 14% in cele, gase“@ras v.mari.
Credem ca este o prima reactie pozitiva a cererii la temperarea cregterii preturllor},fl;(y.zusu@

atenti la produsul achizitionat, isi iau mai mult timp pentru informare §i améana t.,}%l%\ dg. GhIZIt‘Ié%ieSl
proiectele aflate aproape de finalizare sunt mai scumpe. Daca vor sa raména 1ntrfﬁ@ Dt o §
cumparatoru ar trebui sa aleaga proiecte care au ca termen de finalizare anul 202Q‘sa{1 2 ,Lflnf %)
urmare, si perioada medie de vénzare a apartamentelor a crescut in toate cele sasc maﬁéﬁxas- a éhzate
periodic. @‘;?FUN A0y
Poate fi 2019 cel mai bun an pentru locuintele noi? Sunt toate sansele ca in 2019 Sifiedinalizate
peste 60.000 de locuinte, ceea ce ar face ca acesta sa fie cel mai bun an din 2009 pana in prezent. in
primul trimestru au fost livrate peste 12.700 de locuinte, fata de 10.200 in perioada similara a anului
trecut. Este vorba despre unitati locative in cadrul unor proiecte rezidensiale noi, a caror construcsie a
inceput in anii anteriori si care au fost finalizate la inceputul anului.

Doua propuneri pentru a recupera decalajele existente, fara a dezavantaja bugetul de stat

1. O piedica reala pentru cumparatorii de locuinte cu trei-patru camere din Timigoara, Cluj-Napoca sau
Bucuresti este TVA-ul de 19% la achizitiile de peste 450.000 de lei. O posibila solutie, cu
predictibilitate pe termen lung, ar putea fi cresterea progresiva a plafonului cu 50.000 de lei anual, de la
450.000 de lei in prezent, In paralel cu majorarea TV A-ului redus cu 1 punct procentual pe an, de la
9%.

2. A doua problema este strins legata de Increderea ca poti plati ipoteca in urmatorii 20-30 de ani.
Locuinta reprezinta cea mai valoroasa investitie pentru majoritatea dintre noi, de aceea o asiguram
impotriva incendiilor si cutremurelor. Similar, ar trebui sa ne luam masuri de protejare a platii
creditelor, in anumite situatii speciale. O solutie este extinderea creditelor garantate de FNGCIMM:
ridicarea plafonului la nivelul mediu al unui apartament cu patru camere (aproximativ 120.000 de euro)
si cresterea avansului de la 5% la 15%.

In al doilea trimestru al anului in curs, ritmul de crestere a presurilor solicitate pentru proprietatile
rezidentiale din Romania a continuat sa incetineasca, ajungénd la o medie de 0,4% fata de cele trei luni
anterioare, potrivit datelor centralizate de Analize Imobiliare. De mentionat este ca acest avans
reprezinta aproximativ jumatate din cel consemnat in trimestrul anterior, anume 0,8%.

In Capitala, pretentiile vinzatorilor au evoluat diferit fata de restul tarii, atdt pe segmentul
apartamentelor, cit si pe acela al caselor si vilelor. Datele statistice arata, astfel, ca tendinta de
temperare a ritmului scumpirilor este mai puternica in Bucuresti. Daca aici apartamentele au consemnat
o scadere de 0,8% fata de trimestrul anterior, in restul tarii acestea s-au apreciat cu 1,4%. Casele si
vilele scoase la vAnzare, insa, au cunoscut o scadere mai mare la nivel de Capitala (-1,6%) fata de restul
tarii (-0,6%). Comparativ cu perioada similara a anului trecut, apartamentele sunt mai scumpe cu 2% In
Bucuresti si, respectiv, cu 3,8% in sara; casele ti vilele, pe de alta parte, sunt cu 2% mai ieftine in
Capitala, dar cu 3,5% mai scumpe in rest. In ceea ce priveste preturile de tranzactionare ale locuintelor,
cele mai recente date publicate de Eurostat si Institutul National de Statistica (INS) releva, pentru
primul trimestru din 2019, un avans trimestrial de 0,3% si unul anual de 4% atét in Uniunea Europeana,
cat ti in zona euro. Pentru piata locala, cresterea trimestriala a fost de 0,1%, iar cea anuala de 3,3% ~
situdndu-se, asadar, sub media europeana, ambele valori confirma tendinta autohtona de incetinire a
cretterii preturilor.
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Indicele preturilor proprietatilor rezidentiale (2015=100), date trimestriale -

——  Romaania {Analize imobiliare si imobiliare.ro)
amww  Eyropean Union {Eurostat, EU28}

Roma&nia {INS}
Evolutia preturilor fatd de trimestrul anterior

Vs Media ultimelor patru trimestre

V4
all I I I " I)lll/uil;tllqllllhl‘am\i.‘%
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Evolutia preturilor in marile orase - apartamente de vanzare

_._. - - = - ’ o~ 53 _‘.‘r*
4 ¢ ) : : Ay oy |- “\" i .
1.310 ! 1.080 970 890 790
Cluj-Napoca Bucuresti Timisoara Constanta  Brasov Craiova lasi Oradea Ploiesti Galati Bréila

@ Evolutia pretului in ultimi 5 ani %

@ Evolutia pretului in ultimele 12 luni %
Evolutia pretulul in uitimeie 3 funi %

W Pretul mediu/mp util (€)

3.1. Definirea pietei
Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piatd schimba drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietdti imobiliare pot tinde céatre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existind Intotdeauna un decalaj intre
cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu iar cererea poate sd se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraofertd sau exces de cerere i nu echilibru. De
multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
Proprietitile imobiliare sunt durabile i pot fi privite ca investitii.

In cazul proprietdtii evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-au investigat o serie de
factori, incepand cu tipul proprietitii. Subiectul evaludrii este teren situat intr-o zona rezidentiald a
municipiului Ploiesti.

3.2. Oferta competitiva

Specialistii companiei de consultanta imobiliarad Colliers International apreciaza ca Romania poate
depasi performantele economice ale celorlalte state din regiunea Europei Centrale si de Est (ECE) si in
2018, marcénd incd un an foarte bun pentru domeniul imobiliar. Cu toate ci situatia la nivel
macroeconomic nu se mai bucuri de aceleasi fundamente solide comparativ cu anii anteriori, contextul
economic va continua si fie favorabil tuturor segmentelor pietei imobiliare, se aratd Intr-un comunicat
al companiei.

Mai jos sunt principalele 10 tendinte pe care Colliers International le asociazd anului 2018.

1. Cresterea economici va Incetini, insa rezultatele vor fi mai bune decét in majoritatea tarilor din UE.
,.in 2017, PIB-ul a inregistrat o cregtere de aproximativ 7%, datorita consumului privat si exporturilor.
Luand in considerare reducerea stimulentelor fiscale si indsprirea politicii monetare incepand cu 2018,
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cresterea PIB va incetini pina la un nivel ma1 sustenabil (spre 5%), insd Roménia va conuuudg.a ﬁe una
dintre cele mai dinamice economii europene”. * Ro

2. Piata de investitii va avea parte de o evolufie spectaculoasa ,,Dupd acumularea m"’ﬁf 17 a)_km\\lﬁlﬁ{n
investitional usor peste pragul de 0,9 miliarde de euro i aminarea unor tranzactii; perﬂrg»a’ Jrmatot]
ne asteptdm in 2018 la un volum total de peste 1 miliard de euro, sustinut de randamen 3 ‘a}tn?e
dect 1n alte tiri din regiune, o performantd macroeconomicé buni si disponibilita ;ﬁbi 1€ty ¥ 0l
finantare”. ¢7 g@m{‘é -
3. Migratia (internd §i externd) va deveni din ce in ce mai relevanta. ,, Tiparul nngra‘geﬂﬁtemeé
numeroase studii sugereazi deja o preferintd in crestere pentru principalele orase din Roménia - Cluj-
Napoca, Timisoara si lasi - in detrimentul Bucurestiului, astfel cd marile companii vor viza extinderea
sau infiintarea unor birouri in afara Capitalei. Un alt fenomen important de urmdrit este cel al roméanilor
care lucreazi 1n alte tari si care ar putea incepe sa se intoarcd in fard In numar mai mare”

4. Segmentul industrial va continua sa Inregistreze rezultate bune. ,.In 2018, cererea din partea
chiriasilor va fi din ce in ce mai puternica, mai ales In conditiile intensificérii comertului electronic, in
timp ce numirul dezvoltarilor speculative va creste”.

5. Infrastructura slabi va constitui in continuare o problema. ,,Avand in vedere situatia fiscala si
rezultatele slabe ale absorbtiei fondurilor UE, nu ne asgteptdm si vedem o accelerare semnificativa in
dezvoltarea infrastructurii”.

6. Piata de birouri din Bucuresti se va concentra pe noi poli. ,,Livrérile de spatii de birouri vor fi mai
mari in 2018 fat de anul trecut, iar noii poli - Centru-Vest, Piaa Presei/Expozitiei - vor fi absorbiti
usor, insa dezvoltatorii devin mai precaufi”.

7. Piata fortei de munci va fi mai incordata. ,,Dezechilibrul dintre cerere si ofertd pe piata fortei de
munci a crescut, in timp ce absolventii cu un profil tehnic se dovedesc a fi prea putini in comparatie cu
nevoile angajatorilor. Aceasta piatd extrem de competitiva a muncii ar putea limita abilitatile
companiilor de a se extinde in Bucuresti §i in alte orage ale tarii, fapt ce va fréna, astfel, activitatea de
pe piata de birouri din punct de vedere al inchirierilor si al noilor livrari”.

8. Noi spatii de retail la nivel national. ,.In ceea ce priveste segmentul de retail, nu au fost anuntate noi
proiecte mari pentru Bucuresti in urmatorii ani, ci doar céteva extinderi. Investitiile se vor concentra
asupra imbunititirii situatiei oragelor cu deficit de spatii moderne de retail, inclusiv cele cu o populatie
sub 100.000-150.000 de locuitori”.

9. Retailul online nu va fi 0 amenintare pentru centrele comerciale clasice. ,In procesul decizional,
romanii doresc de reguli si vadi un produs inainte de a-1 achizitiona, ceea ce reprezintd un avantaj
pentru mall-uri. Totusi, pentru a face fatd mai bine viitorului, centrele comerciale trebuie si se
defineasca drept destinatii pentru petrecerea timpului liber. Mai mult spatiu va fi alocat zonelor de
food-court si de servicii, precum cinema i terenuri de joacd pentru copii”.

10. Cererea pentru terenuri va continua sa vind din partea segmentului rezidential. ,,Luénd in
considerare cresterea salariilor i a intentiei de a achizitiona o locuinta, proiectele rezidentiale vor
continua si rimani principalele motoare ale cererii pentru terenuri. De asemenea, proiectele noi de
birouri vor atrage probabil cererea pentru proiecte rezidentiale in zonele Invecinate”.

Analizand ofertele existente in publicatiile de specialitate (prezentate la sursele de informatii), la data
evaludrii existd citeva oferte pentru zona studiatd, plaja de valori pentru terenuri libere fiind cuprinsa
intre 30 — 150 EUR/mp

3.3. Cererea probabila

Avand in vedere care este structura terenurilor care fac obiectul ofertei de vénzare, o componenta
importanti a cererii o reprezinta potentialii promotori imobiliari sau persoane fizice care doresc sa i
construiascd o locuintd proprie in oras.

Un element important care va influenta intensitatea cererii si implicit preturile de tranzationare il va
reprezenta dezvoltarea localitatii. Chiar dacd existd oferte pentru parcele de vanzare este foarte

important care va fi utilizarea acestora.
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Colliers International Group Inc. (NASDAQ si TSX: CIGI) este unul dintre liderii globah in' domeniul
consultantei imobiliare, cu peste 15.000 specialisti care lucreaza in 68 de t{ari. Serviciile includ
consultantd si executie strategicd pentru vinzarea si inchirierea proprietatii, finantare, solutii corporate
globale, property, facility si project management, workplace solutions, evaluare i consultanta fiscali,
analizi si studii de piatd si consultanti n materie de leadership.

Cererea pentru acest tip de proprietdti fiind destul de ridicata.

3.4. Echilibrul pietei y
Echilibrul pietei este determinat de raportul dintre cerere §i oferta. In comparatie cu pietele de bunuri,
de valori mobiliare sau de marfuri, pietele imobiliare incd sunt considerate ineficiente. Aceastd
caracteristici este cauzatd de mai multi factori cum sunt o ofertd relativ inelastica si o localizare fixa a
proprietitii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietate imobiliard nu se adapteaza rapid ca raspuns la
schimbdrile de pe piata.

Prognoza evolutiei pietei imobiliare in 2019 este una pozitiva, fiind asteptate cresteri ale activitatii de
dezvoltare, un nivel activ al cererii in toate segmentele, aldturi de o evolutie stabil/crescatoare a
chiriilor si sciderea randamentelor investitionale.

Capitolul 4

ESTIMAREA VALORII IMOBILULUI
Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietdti imobiliare, evaluatorii utilizeaza
metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in evaluare:
abordarea prin piati;
abordarea prin venit;
abordarea prin cost.
In estimarea valorii unei proprietiti imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste abordari.
Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliara, de scopul evaludrii, de termenii de referinta ai
evaludrii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analiza.
Toate cele trei abordari in evaluare se bazeaza pe date de piata.
Abordarea prin piati
Abordarea prin piatd este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietitii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietdti similare care au fost vindute recent sau care sunt
oferite pentru vénzare.
Abordarea prin piata este cunoscuta si sub denumirea de comparatia directd sau comparatia vanzarilor.
Abordarea prin piatd este aplicabild tuturor tipurilor de proprietafi imobiliare, atunci cind exista
suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.
Prin informatii recente, in contextul abordérii prin piatd, se inteleg acele informatii referitoare la
preturi de tranzactionare care nu sunt afectate major de modificérile intervenite In evolutia pietei
specifice sau la oferte care mai sunt valabile la data evaluarii.
Atunci cand existd informatii disponibile privind preturile bunurilor comparabile, abordarea prin piata
este cea mai directa si adecvatd abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piata.
Daci nu existd suficiente informatii, aplicabilitatea abordérii prin piatd poate fi limitatd. Neaplicarea
acestei aborddri nu poate fi insa justificata prin invocarea lipsei informatiilor suficiente in conditiile
in care acestea puteau fi procurate de cétre evaluator printr-o documentare corespunzatoare.
Prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg informatii privind prefurilor
activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vanzare pe piatd, cu conditia ca
relevanta acestor informatii sa fie clar stabilité si analizatd critic.
Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea partiald sau exclusiva a ofertelor de piata, avind ca
obiect bunuri imobile comparabile, este conformi cu prezentele Standarde de evaluare.
Evaluatorul trebuie si se asigure ca proprietitile comparabile sunt reale (adicd pot fi identificate) §i ci
au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. In raportul de evaluare trebuie si se indice
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sursele de informatiii, datele utilizate si rationamentul pe baza cérora evaluatorul a selectat proprietatile
comparabile.

Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piata sunt:
tehnicile cantitative: ;
analiza pe perechi de date; analiza pe grupe de date; analiza datelor secundare; analiza statisticd; analiza
costurilor; capitalizarea diferentelor de venit. ’ ' .
tehnicile calitative: |
analiza comparatiilor relative; analiza tendintelor; analiza clasamentului; interviuri. Informatiile privind
tranzactiile sau ofertele care prezintd diferente majore (cantitative gi/sau calitative) fata de propnetatea
subiect nu pot fi utilizate ca surse de informatii pentru proprietti comparablle din cauza ajustarilor prea
mari, necesare a fi aplicate.

In abordarea prin piata, analiza preturilor proprietatilor comparabile se aplicd in functie de criteriile
de comparatie adecvate specificului proprietatii subiect.

In abordarea prin piati, se analizeazd asemandrile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor
comparabile si cele ale proprietatii subiect si se fac ajustarile necesare in functie de elementele de
comparatie.

In abordarea prin piatd, elementele de comparatie recomandate afi utilizate includ, fard a se limita la
acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltujelile
necesare imediat dupa cumpdrare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile
economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietatii.

Selectarea concluziei asupra valorii este determinati de proprietatea imobiliard comparabila care este
cea mai apropiati din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliard subiect si
asupra pretului céreia s-au efectuat cele mai mici ajustari. In aceasti etapd, evaluatorul trebuie sd
considere urmatoarele:

intervalul de valori rezultate, numirul de ajustdri aplicate pretului de vanzare al fiecdrei proprietati
comparabile, totalul ajustdrilor aplicate pretului de vanzare al fiec#rei proprietati comparabile, calculat
ca sumd absoluta (adici ajustare brutd - valoric si procentual), totalul ajustérilor aplicate pretului de
vénzare al fiecrei proprietiti comparabile, calculat ca suma algebrica (adica ajustare neta - valoric si
procentual), orice ajustiri deosebit de mari aplicate preturilor proprietétilor comparabile siorice alti
factoricare pentru o proprietate comparabila pot avea o importantd mai mare.

Abordarea prin venit

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietafii imobiliare
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaza pentru a analiza capacitatea
proprietitii subiect de a genera venituri si pentru atransforma aceste venituri intr-o indicatie asupra
valorii proprietatii prin metode de actualizare.

Abordarea prin venit este aplicabild oricdrei proprietiti imobiliare care genereaza venit la data
evaludrii sau care are acest potential in contextul pietei (proprietiti vacante sau ocupate de proprietar).
Abordarea prin venit include doud metode de baza: capitalizarea venitului; fluxul de numerar actualizat
(analiza DCF).

Prin luarea in considerare a unor informatii adecvate si printr-o aplicare corectd, metoda capitalizarii
venitului si metoda fluxului de numerar actualizat trebuie sd conducd la indicatii similare asupra
valorii.

Capitalizarea venitului, numit3 i capitalizarea directd, se utilizeazd cand exista informatii suficiente
de piat, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cind exista
informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietiti imobiliare comparabile. Capitalizarea
directa consti in impértirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o ratd de capitalizare
corespunzatoarc.

Analiza DCF se utilizeaza pentru evaluarea proprietatilor imobiliare pentru care se estimeaza ca
veniturile si/sau cheltuielile se modifici in timp. Metoda fluxului de numerar actualizat necesita luarea

b T
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in considerare a veniturilor si cheltuielilor probabile din perioada de previziune. Cand se foloseste

aceastd metodi, evaluatorul trebuie si utilizeze previziuni ale veniturilor si cheltmehlor dm ape&sta
perioadd, precum si valoarea terminald, care apoi sunt convertite in valoare prezenta Pl St tehmcrde
actualizare. Previziunile sunt, de reguld, puse la dispozitia evaluatorului de catre; hg,nt i
In aplicarea fiecdrei metode mentionate anterior, este necesard corelarea t1pu1u‘ e
numerar cu rata de capltahzare/ rata de actuahzare \‘,'-‘

Venitul brut potential reprezinté venitul total generat de proprietatea imobiliara in condltnle"un?ﬁl grad
de ocupare de 100%. Pentru a estima venitul brut efectiv evaluatorul trebuie s ajusteze venitul brut
potential cu pierderile aferente gradului de neocupare si nefncasérii chiriei. Pentru a estima venitul net
din exploatare, evaluatorul trebuie sa scada din venitul brut efectiv cheltuielile de exploatare aferente
proprietitii, cheltuieli care cad in sarcina proprietarului, acestea fiind cheltuieli nerecuperabile.
Cheltuielile care sunt suportate de citre chiriasi nu trebuie scizute din venitul brut efectiv. Din venitul
brut efectiv nu se scad taxele aferente veniturilor proprietarului (de exemplu, impozitul pe venit si alte
taxe similare), platile aferente creditului (serviciului datoriei) sau amortizarea contabild a constructiilor.
Abordarea prin cost

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietdtii imobiliare
subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si
adiugarea la acest rezultat a valorii terenului estimati la data evaluarii.

Utilizarea abordirii prin cost poate fi adecvatd atunci cind proprietatea imobiliard include:

constructii noi sau constructii relativ nou construite; constructii vechi, cu conditia s existe date
suficiente si adecvate pentru estimarea deprecierii acestora; constructii aflate in faza de proiect;
constructii care fac parte din proprietatea imobiliard specializata.

Evaluatorul trebuie si aleaga intre cele doud tipuri de cost de nou — costul de inlocuire i costul de
reconstruire — si sa utilizeze unul dintre aceste tipuri in mod consecvent in aplicarea acestei abordari.
Evaluatorul trebuie si se asigure ci toate datele de intrare pentru evaluare sunt corelate cu tipul de cost
utilizat in evaluare.

Se recomandi aplicarea costului de inlocuire, iar daci nu este posibil, se aplica costul de reconstruire,
argumenténd de ce s-a ales acest tip de cost. In cazul constructiilor speciale, atunci cind nu sunt
disponibile informatii cu privire la costurile de reconstruire, pot fi utilizati indici de cost adecvati
pentru atransforma costurile istorice intr-o estimare a costului de reconstruire.

Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea constructiilor sunt: metoda comparatiilor
unitare, metoda costurilor segregate si metoda devizelor.

Datele de intrare utilizate pentru estimarea costului de nou trebuie s fie preluate din surse credibile
care vor fi indicate in raportul de evaluare. Ori de cite ori este posibil, datele de intrare utilizate pentru
estimarea costului de nou vor trebui verificate din doud surse de date credibile diferite, inainte de a fi
utilizate 1n raport. In abordarea prin cost se pot considera numai cheltuielile financiare din perioada
construirii ce sunt incluse in costul de construire sisunt in sarcina constructorului. De reguld, nu apar
aceste cheltuieli financiare din cauza ipotezei prin care constructia se realizeazd in mai putin de un
an.

Tipurile de deprecieri pe care le poate avea o constructie sunt urmatoarele:

deprecierea (uzura) fizicd, ce poate fi:

recuperabild (reparatii neefectuate la timp);

nerecuperabild — elemente cu viata scurta,

nerecuperabild — elemente cu viata lunga;

deprecierea (neadecvarea) functionald, ce poate fi:

recuperabila;

nerecuperabild;
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deprecierea externa (economica).
Evaluatorul nu trebuie si confunde conceptul de depreciere din acceptiunea evaluar’g,; éuﬂccg;c,emuil

S
contabil de depreciere care se refera la amortizarea imobilizarilor corporale. 7o (?ﬁ})'lf
Evaluarea terenului ;‘3‘3{,

Valoarea de piatda terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai buna utlf . 3e
Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmaétoarele: comparatia directa, ext & } e
metoda reziduali, capitalizarea rentei funciare, analiza parceldrii si dezvoltérii. \z v' :
Comparatia directd este cea mai utilizata metodé pentru evaluarea terenului si cea i aﬁ&@ﬁ%@funm
cand existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Atunci cand nu existi suficiente vanziri de terenuri similare pentru a se aplica comparatia directa,
se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piajd, alocarea (proporfia) §i metode de
capitalizare a venitului.

Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt fmpartite la rndul lor in:
metodele capitalizdrii directe — metoda reziduala si capitalizarea rentei funciare si metoda actualizdrii
— analiza fluxului de numerar/analiza parceldrii §i dezvoltarii.

Metoda comparatiei prin bonitare, care are ca bazi de pornire Decizia Primiriei
municipiului Bucuresti (PMB) nr. 79/04.02.1992, completati prin Dlspozma PMB nr. 421/1992
si modificati prin Dlspozmlle PMB nr. 191/1993 si 827/1994, precum si alte reglementiri
SImllare, nu reprezinti o metodi de evaluare a terenurilor recunoscuti de standardele de
evaluare in vigoare. Folosirea acestei metode se consideri abatere disciplinari a evaluatorului si
se sanctioneazi ca atare.

Atunci cind este utilizatd metoda comparatiei directe, prevederile generale descrise in sectiunea
,,Abordarea prin piati”, privind selectarea vanzarilor/ofertelor de pe piafd si procesul de ajustare, pot
fi aplicate pentru evaluarea terenului.

fn aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind preturile
tranzactiilor si/sau ofertelor si alte date privind terenuri similare, in scopul evaludrii terenului subiect.
In procesul de comparare sunt luate in considerare aseménarile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind
analizate in functie de elementele de comparatie.

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile
de véanzare, cheltuielile efectuate imediat dupa cumpdrare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile
fizice, utilitatile disponibile st zonarea.

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele identificate fiind legate
de optimizarea utilizarii si nu de natura/ tipul acesteia.

Extractia de pe piati este o metodd prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de véinzare al
unei proprietiti construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimatd prin metoda
costului de inlocuire net.

Metoda alocirii, cunoscuti si ca metoda proportiei, se bazeazi pe principiul echilibrului g1 pe
principiul contributiei, care afirma cd existi un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si
valoarea proprietitii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietiti imobiliare, din anumite
localiziri. Metoda alocrii nu este recomandata atunci cind existd informatii suficiente privind
tranzactiii cu terenuri comparabile libere.

Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se bazeaza pe
informatii care adesea sunt dificil de obtinut de catre evaluator (de exemplu, rate de capitalizare
credibile, distincte pentru teren si pentru constructii in cazul tehnicii reziduale a terenului).

Aceste metode nu sunt, in general, utilizate ca metode principale de evaluare, exceptind situatiile
speciale, cum este analiza parceldrii §i dezvoltdrii unui teren liber.

Metoda reziduali poate fi utilizati in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ
urmitoarele conditii: valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentdnd CMBU a terenului ca
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fiind liber, este cunoscuta sau poate fi estimata cu precizie; venitul anual net din exploatare generat de
proprietatea imobiliara este stabilizat si este cunoscut sau poate fi estimat; :
pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare atit pentru teren, cét si pentru construct

.

daca ex1sta autorlzatle dC COI‘lStI’l.llI‘e ef"'

informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capltahzare numai pentru i @
numai pentru cladiri. » ‘

Metoda capitalizirii rentei funciare reprezintd o metoda prin care renta fun01ara‘éste‘eap1tallz§ataw cuo
ratd de capitalizare adecvata extrasa de pe piatd pentru a estima valoarea de piata a drepmlm,gef’”
proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adicd a dreptului de proprietate afectat de locatiune.

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

Analiza parcelérii i dezvoltarii este o metoda foarte specializatd, utili numai in anumite cazuri de
evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici g1 vandute
cumpdéritorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este utilizatd pentru evaluarea unui teren liber, avand
potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF).
Metoda parcelarii si dezvoltirii este utilizati in studii de fezabilitate si in evaludri in care
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.

1. Comparatia directd PROCEDURA - Vinzirile de loturi vacante similare sunt analizate, comparate,
corectate pentru a oferii o valoare a terenului evaluat.

APLICABILITATE - Comparatia directd este tehnica cea mai utilizatd pentru evaluarea terenului si
este metoda preferatdi ce se utilizeazd atunci cdnd existd suficiente informafii despre véanzari
comparabile.

RESTRICTII — lipsa vénzdrilor gi a datelor de comparatie pot subtia argumentele pentru susfinerea
valorii estimate.

2. Extractia PROCEDURA — Costul net al amenajarilor terenului si constructiilor se scade din pretul
total de vanzare al proprietdtii pentru a se ajunge la valoarea terenului.

APLICABILITATE — Aceastd tehnicd se aplicd atunci cind contribufia cladirii este in general scazuta
si relativ ugor de identificat, aceasta tehnica este frecvent utilizati in zonele rurale.

RESTRICTII — Evaluatorul trebuie sd poatd determina contributia valorii constructiilor, estimate la
costul lor net.

3. Alocarea PROCEDURA — Raportul dintre valoarea terenului si valoarea proprietatii este determinat
din analiza vinzarilor comparabile si este aplicat preful de vanzare al proprietatii in cauza pentru a se
ajunge la valoarea terenului

APLICABILITATE - Se aplica atunci cand numarul vinzérilor de terenuri libere este inadecvat. Este
necesard mai degrabi verificarea caracterului rezonabil decét opinia formald asupra valorii terenului.
RESTRICTII — Metoda alocarii nu determina valori de mare credibilitate i este rar utilizata ca o primi
tehnicd de evaluare a terenului. De asemenea, raporturile dintre valoarea terenului §i valoarea totald a
proprietétii sunt dificil de stabilit.

4. Tehnica reziduali PROCEDURA — Venitul net din exploatare atribuit terenului este capitalizarea
terenului, conforma cu piata, pentru a se face o estimare a valorii

APLICABILITATE - Aceastd tehnicd se poate aplica doar pentru a testa fezabilitatea utilizarilor
alternative ale unui anumit amplasament in analiza celei mai bune utilizéri sau cind nu exista informatii
despre vanzirile de teren

RESTRICTII — Aceasta tehnica este consideratd de justitie ca fiind prea speculativa pentru a determina
o valoare a terenului credibild. Trebuie respectate urmatoarele conditii, valoare clidirilor este cunoscuta
sau poate fi estimatd cu acuratete, venitul net din exploatarea proprietdtii este cunoscut sau poate fi
estimat, atit ratele de capitalizare ale cldirilor cat si ale terenului sunt disponibile pe piata.
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rentel funciare a proprietitii respective . ,\
APLICABILITATE — Metoda se foloseste cind rentele, ratele, si factorii comparah
din analiza vanzarilor de teren inchiriat (arcndat)

cand renta spemflcata in contract este diferitd de renta de piata.

6. Analiza parcelirii si dezvoltirii PROCEDURA — Costurile directe si 1nd1recte' ” fecum s/prqﬁ éll
investitorului se scad din estimarea pretului brut de vanzare anticipat al loturilor ﬁnahzal;em Yé turile
estimate se actualizeazi cu o ratd derivata din piatd pentru perioada de dezvoltare i absorbpe
APLICABILITATE - Tehnica se aplicd cind terenul liber are potential de dezvoltare ca parcela,
aceasta reprezentind cea mai bund utilizare a terenului.

RESTRICTII — Analiza fluxului de numerar necesitd multe informatii referitoare la vanzarea si
costurile necesare amenajarilor si constructiilor pe loturi

Capitolul 5

EVALUAREA BUNULUI IMOBIL
5.1. Generalititi — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliara
formati din TEREN cu suprafata de 57,55 mp.(cotd indivizi din 464,00 mp) identificata in baza CF
132234 — Ploiesti
5.2. Cea mai buna utilizare — Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinti alternativa de utilizare
a proprietitii selectatd din diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire §i sa
genereze ipotezele de lucru necesare operatiunii de evaluare.
Cea mai buni utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant pe piatd, are ca rezultat cea
mai mare valoare a unui activ. Desi acest concept se aplicé cel mai frecvent activelor nefinanciare,
deoarece multe active financiare nu au utilizari alternative, pot totusi exista circumstante unde se
impune luarea in considerare a celei mai bune utilizari a activelor financiare.
Cea mai buni utilizare trebuie si fie fizic posibild (dacé este cazul), fezabild din punct de vedere
financiar, permisa din punct de vedere legal si sa reprezinte cea mai mare valoare a activului. Daca cea
mai buni utilizare este diferita de utilizarea curentd, valoarea este influentatd de costul conversiei
activului la cea mai bund utilizare a sa.
Cea mai buni utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curentd sau existentd, atunci cind activul este
utilizat optim. Cu toate acestea, cea mai bund utilizare poate sa difere de utilizarea curenta, putind fi
chiar si 0 vanzare ordonata.
Cea mai buni utilizare a unui activ evaluat pe baza de sine-stitatoare poate sd difere de cea mai buna
utilizare a sa ca parte a unui grup de active, situatic in care trebuie luatd in considerare
contributia acelui activ la valoarea totald a grupului de active.
Determinarea celei mai bune utilizari implicé luarea in considerare a urmétoarelor:
pentru a stabili daca utilizarea este fizic posibild, trebuie avut in vedere ceea ce participantii la piatd ar
considera a fi rezonabil. Pentru a respecta cerinta ca utilizarea sd fie permisd din punct de vedere
legal, trebuie luate in considerare orice constrangeri legale privind utilizarea activului, de exemplu,
planul de urbanism/zonare, precum si probabilitatea schimbdrii acestor constringeri cerinta ca
utilizarea sa fie fezabild din punct de vedere financiar ia In considerare dacd utilizarea alternativa,
fizic posibild si permisa din punct de vedere legal, va genera o rentabilitate suficientd pentru un
participant tipic pe piatd, superioard rentabilitatii generate de utilizarea curentd, dupd luarea in calcul
a costurilor de conversie la acea utilizare.
Cea mai bund utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild i legald a unui teren liber
sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar §i are ca rezultat cea
mai mare valoare. Cea mai buni utilizare a unei parcele de teren nu este determinati printr-o analiza
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subiectivd a detinatorului proprietdtii imobiliare, a constructorului sau a evaluatorulmrﬁe%nal buna
utilizare este determinata de fortele competitive de pe piafa in care este localizata pfop Gpie
Proprietatea este intotdeauna evaluati pe baza celei mai bune si profitabile utilizari, ‘a
poate fi utilizarea prezenti. Valoarea terenului este bazata pe cea mai bund utilizare a’p opietaii ¢a ;,

)

fiind disponibila si gata de a fi dezvoltatd pentru acea utilizare. Imbunatitirile su evaluate c form":

Ve

modului in care ele contribuie (sau nu) la valoarea terenului. Cea mai buna utlhz__r'e treb
Intr-un viitor rezonabil si nu poate fi indepartatd sau speculativa. R S ,'_x . “j

in cursul analizei, evaluatorul trebuie sa faca distinctia intre cea mai buni utilizare a terenulm ca fiind
liber si cea mai buna utilizare a proprietétii ca fiind construita.

Perioada de timp a unei utilizri specificate reprezintd un punct important al analizei celei mai bune
utilizari. in multe cazuri, cea mai buni utilizare a unei proprietdti se poate schimba in viitorul apropriat.
Traditional, analiza celei mai bune utilizari a fost asociatd cu analiza reziduala a terenului ce este
cuprinsi in economia clasica. In aceasta analiza, valoarea este datd de venitul ce riméne dupi ce a fost
amortizatd constructia.

Cea mai buni utilizare este determinata de fortele competitive de pe piatd. Analiza se poate realiza in
doui cazuri: (1) cea mai buni utilizare a terenului considerat liber si (2) cea mai bund utilizare a
terenului construit. Existi patru conditii care trebuie respectate simultan, prin prisma carora se
realizeaza aceastd analizi. Cea mai buna utilizare trebuie sa fie: admisibild legal, fizic posibild,
financiar fezabild si maxim productivd.

Criteriile analizei celei mai bune utiliziri

a. Permisibili legal — In toate cazurile, evaluatorul trebuie sd determine care utilizari sunt permise de
lege. El trebuie si analizeze reglementirile privind zonarea, restrictiile de construire, normativele de
constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu i siturile istorice, impactul asupra mediului.
Inchirierea pe termen lung poate afecta cea mai buna utilizare a proprietéii din cauza unor clauze in
contractul de Inchiriere. Dacd nu exista restrictii cu caracter privat, atunci utilizarile admise de
certificatul de urbanism determina alternativele avute in vedere pentru cea mai bund utilizare.
Evaluatorul poate avea in vedere - cu riscurile aferente - si eventualele modificari ale planurilor de
urbanism, elemente ce trebuie clar explicate in raportul de evaluare.

Normativele de constructii si conditiile de impact asupra mediului, pot avea influente asupra
fezabilitatii utilizarii, daca nu o scot in afara legii.

b. Posibili fizic — Dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului si accesibilitatea unui
lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii) afecteaza utilizérile unei anumite
proprietiti imobiliare. Unele loturi de teren pot atinge cea mai bund utilizare numai ca facand parte
dintr-un ansamblu. In acest caz, evaluatorul va analiza si fezabilitatea ansamblului.

Evaluatorul va considera capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice (canalizare, apa, linie de
transport energie electricd, gaze, agent termic, etc.). Structura geologici a terenului poate impiedica
(sau face foarte scumpi) anumite utilizari ale proprietatii, cum ar fi: cladiri cu regim mare de inalfime,
subsoluri multiple, etc. Conditiile fizice influenteaza si costurile de conversie ale utilizdrii actuale in
alta utilizare consideratd mai buna.

c. Fezabili financiar — Utilizarile care au indeplinit criteriile de permisibile legal si posibile fizic, sunt
analizate mai departe pentru a determina daca ele ar produce un venit care si acopere cheltuielile de
exploatare, obligatiile financiare $i amortizarea capitalului. Toate utilizirile din care rezulta fluxuri
financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar. Pentru a determina fezabilitatea
financiard, evaluatorul va prognoza veniturile generate de proprietate, din care se va scddea cheltuielile
de exploatare (inclusiv impozitul pe profit), rezultdnd profitul net. Se va calcula rata de fructificare a
capitalului propriu si daci aceasta este mai mare sau egala cu cea asteptatd de investitori pe piatd,
atunci utilizarea este fezabila.

d. Maximum productivi — Dintre utilizérile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea
utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului, in concordanta cu rata de
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fructificare a capitalului cerutd de piatd pentru acea utilizare. Valoarea reziduald a tergpu(lﬁfp(m;e fi
gasitd estimand valoarea utilizarii propuse (teren si constructii) si scazand costul ma’gérg&relﬁimf 2N
manoperei, regiei si al capitalului, necesare realizarii constructiei. Valoarea tereng ul oate. f1 £8 rﬁuﬁ
si prin capitalizarea venitului rezidual datorat terenului:. Venitul datorat terenului es;fﬁ i 15
dupa scaderea cheltuielilor de exploatare i a recuperarilor capitalului investit 1ngc0ﬂ ociaté 4n
proportiile determinate pe piata imobiliard. Cea mai buni utilizare potentiald a terem{} Ql €S dgcel
utilizare pe termen lung si se presupune ca va raiméne aceeasi pe durata de viata ecOn@ﬁﬁp@faﬁﬁiﬂa a
constructiilor. “renoe ™

Cea mai bunii utilizare a terenului liber — Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber
presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor. In aceasta ipotezi, pot

fi identificate utilizéri care creaza valoare §i evaluatorul poatc incepe selec;ia de proprietafi

schimbare in viitor, cea mai buna utilizare actuala este considerati ca o utilizare interimara. In unele
cazuri, cea mai buni utilizare este ca terenul si riméana liber pand cénd piata va fi pregititd pentru
dezvoltare imobiliard. Zona Invecinati in care este subiectul evaluat este zond rezidentiald, cu blocuri
locuinte.

Avand in vedere datele prezentate, considerdm cd CMBU este cea actuala.

5.3. Evaluarea imobilului - Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea
imobiliari formati din TEREN cu suprafata de 57,55 mp.(cota indiviza din 464,00 mp) identificata In
baza CF 132234 — Ploiesti

5.3.1. Evaluarea terenului prin abordarea prin piata (abordarea comparatiilor directe) in ipoteza
de teren liber — Comparatia directa este cea mai utilizata tehnicd pentru evaluarea terenului §i cea mai
adecvati metoda atunci cind existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte comparabile. in
aplicarea acestei metode sunt analizate i comparate informatiile privind tranzactiile/ofertele si alte date
privind loturi similare, In scopul evaludrii proprietafii subiect.

In procesul de comparatie sunt luate in considerare asemandrile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind
analizate in functie de elementele de comparatie. Elementele de comparatie includ, suplimentar fatd de
cele prezentate la abordarea prin piatd a proprietatii imobiliare, urmatoarele: restrictii legale, utilitéti
disponibile, zonarea si cea mai buni utilizare.

Astfel, este improprie realizarea de comparatii cu terenuri ce au CMBU diferitd (de exemplu, terenuri
situate n zona industriald si terenuri situate ntr-o zona reglementata urbanistic ca fiind mixta — un mix
de utiliziri permisibile legal). Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU,
diferentele identificate privind acest element de comparatie fiind legate de optimizarea utilizarii si nu
de natura/tipul acesteia. Pentru determinarea valorii de piatd s-a utilizat metoda comparatiilor directe,
care este cea mai adecvatd metodi atunci cind existd informatii privind vanzéri comparabile. Metoda
analizeazi, compard i ajusteaza tranzactiile si alte date cu importanta valorica pentru loturi similare.
Ea este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-ofertd pe piata
imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeazd pe valorile unitare
rezultate In urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona. Metoda comparatiilor de piata Isi are baza
in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea
pietei pentru a gési proprietdti similare, comparand apoi aceste proprietdti cu cea “de evaluat”. Premiza
majori a metodei este aceea cd valoarea de piatd a unei proprietd{i imobiliare este In relatie directd cu
preturile de tranzactionare a unor proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativé se
bazeazi pe aseminarile si diferentele intre proprietati, intre elementele care influenteaza preturile de
tranzactie. Procesul de comparare ia in considerare aseménarile si deosebirile Intre terenul ,,de evaluat”
si celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care existd informatii suficiente. Pentru estimarea valorii
proprietatii prin aceastd metoda, evaluatorul a apelat la informatiile provenite din tranzactiile de
proprietii asimilabile celui de evaluat, analizand ofertele existente in publicafiile de specialitate si pe
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site-urile agentiilor imobiliare (www.imobiliare.ro), la data evaludrii existd cateva oferte pentru’tgrenuri
o

care sunt sintetizate in tabelul urmaétor: PO
Nr.|Criterii Proprietate de evaluat [Comparabila 1 [Comparabila2  [Comparabila 3. -|Comparabila 4
Pret ( euro) 599.000,00 281.400,00 240.000,00] - --350.000,00
Tipul comparabilei ofertd ofertd ofertd- ofertd - i
1 |Dreptul de proprietate transmis |integral integral integral integrat: integral -
2 |Conditii de vanzare speciale normale normale normale .. - -# |nomiale” .7
3 |Conditiile pietei 28.10.2019 28.10.2019 28.10.2019 28.10.2019[7 +3 128:10.2019
Curs valutar leuro = 47569
4 |Adresd
Localizare Unirii Ultracentral Mirasesti B-ul Bucuresti  Parc Tineretului
6 |Caracteristici fizice
Tip teren intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan
Front stradal Cota indivizd - 19,00 60,00 25,00
Forma regulatd regulatd regulatd regulatd regulatd
Curent Da Da Da Da Da
Apa Da Da Da Da Da
Gaz Da Da Da Da Da
Canalizare Da Da Da Da Da
Construit Da Nu Nu Nu Da
Suprafati teren Prim.Ploiesti 57,58
Suprafata teren CF 132234 464,00 1.538,00 804,00 1.886,00 1.809,00
7 |CMBU curti constructii curti constructii |curti constructii |curti constructii |curti constructii
Pret/mp 389,47 350,00 127,25 193,48

valoarea proprietdtii evaluate = preful proprietafii comparabile *corecfii
Valoarea de piati a terenului CF 132234 apartinand Primiriei Ploiesti :

880,00 Lei / mp = 185,00 Euro /mp
50.644,00 Lei =~ 10.647,00 Euro
Valoarea nu contine TVA

JUSTIFICAREA AJUSTARILOR

Elemente de ajustare

Explicatii

Tip informatie (tranzactie / oferta)

Pentru oferta negociabila procentul de negociere recunoscut de piata specifica este de 5-20%

Drepturi de proprietate transmise

Nu s-a aplicat ajustare, dreptul de proprietate transmis fiind deplin

Conditii de finantare

Nu s-a aplicat ajustare, conditii similare

Conditii de vanzare

Ajustarea fine cont de faptul ci terenul este aferent spatiului comecial §i nu va prezenta interes pentru nici un alt cumpérator

Cheltuicli necesare imediat dupa vanzare

Ajustarea tine cont de amenajarile necesare terenului

Pentru oferte nu am aplicat ajustari deoarece am selectat oferte care sunt valabile pe piatd la data evaluarii, chiar daca data

ditii de piata . .
Conditii de piat anunfului este mai veche.
Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata tipului de teren (intravilan / extravilan), zondrii (industrial, comercial
Tip / Localizare / Zonare efc.) si amplasarii imobilului de evaluat fata de comparabild (in cadrul cartierului, a zonei din cartier sau a altor amplasamente fn

care se gasesc terenuri cu caracteristici i cotatii de prit asemanatoare).

Marimea terenului

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datoratd suprafetei loturilor (de evaluat si comparabile) - cu cit o suprafata de
teren este mai mare cu atat pretul unitar tinde sa scadd

Topografie, formd, front stradal, raport
laturi

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorati topografiei terenului (plan, in panta lind sau accentuats, plat sau cu
denivelari), formei terenului (regulatd / neregulatd), dimensiunii frontului stradal, raportului intre laturi (front stradal / adancime)

Acces (tip de drum})

Ajustarea fine cont de diferenta de cotatie de pret datorata existentei sau inexistentei accesului la teren, iar in cazul existentei
accesului, de tipul de drum: asfaltat, pietruit, pamént batut

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datoratd existentei sau inexistentei utilittilor (apa, canal, curent, gaz) pe teren /

Tilitati - s g X . .
Utilitag la limita proprietdtii / in apropiere / la distantd
Construit Ajustarea fine cont de costul necesar demolérii eventualelor constructii demolabile existente pe terenurile comparabile
CMBU Ajustarea tine cont de cea mai buna utilizare a terenului
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i

Terenuri comparabile e L R
Criterii si elemente de comparatie Teren de evaluat Com].?arab.lla ! Com;‘} arab.l la % Com;fargb} k ‘ Cmn? ..lxa,:‘\
’ v Ajustari Ajustari Ajustaris 2 -Ajustari 27
% | €mp % | €mp % | H-€mp | [ 1 €mp
Pret (Euro/mp) 389,47 350,00 127,35, ]
Tipul informatiei oferta oferta oferta
[Marja de negociere -20% -20% S20968% T
|Pret obtenabil 1a vinzare (Euro/mp) 311,57 280,00 101,80 .~ 7 |:
Drepturi de proprietate tr depline depline depline depline % | 7' . depline
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 [*=8:0% 0,00
Pret ajustat 311,57 280,00 101,80 154,78
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar numerar
Ajustare 000% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustat 311,57 280,00 101,80 154,78
Conditii de vinzare speciale nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Ajustare 20,00% | 6231 | -20,00% | -56,00 -20,00% | -20,36 -20,00% | -30,96
Pret ajustat 249,26 224,00 81,44 123,83

Cheltuieli efectuate imediat dupa
cumpérare

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

Ajustare 0,00% | 000 0.00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 000
Pret ajustat 249,26 224,00 81,44 123,83
Conditii de piati curente curente curente curente curente
Ajfustare 0% | 000 0% | 0,00 0% " | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustat 249,26 224,00 81,44 123,83
Localizare Unirii Ultracentral Mirdsesti B-ul Bucuresti Parc Tineretului
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 000 0,00% | 0,00
Pret ajustat 249,26 224,00 81,44 123,83
Caracteristici fizice
Suprafati, mp 464,00 1.538,00 . 804,00 1.886,00 1.809,00
Ajustare -10,74% | -33.46 340% | 9,52 -1422% | -14.48 -13,45% | 2082
Pret ajustat 222,49 216,38 69,86 107,17
Acces la proprietate]  drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat
Afustare 0,00% | 0,00 0,00% | 000 0,00% | 000 0,00% | 0,00
Pret ajustat 222,49 216,38 69,86 107,17
Topografie plan plan plan plan plan
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustat 222,49 216,38 69,86 107,17
Front stradal Coti indiviza - 19,00 60,00 25,00
Ajustare -10,00% | -31,16 -10,00% |  -28,00 -10,00% | -10,18 -10,00% | -1548
Pret ajustat 200,24 194,75 62,88 96,45

Utilitati (energie electrica /apa/
canalizare / gaz metan, altele)

energie electrica,
apa, canalizare, gaz
metan

energie electrica, apa,
canalizare, gaz metan

energie electrica, apa,
canalizare, gaz metan

energie electrica, apa,
canalizare, gaz metan

energie electrica, apa,
canalizare, gaz metan

Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0.00% | 0,00
Pret ajustat 200,24 194,75 62,88 96,45
Construit Da Nu Nu Nu Da
Ajustare 500% | -15,58 -5,00% |  -14,00 500% | -5.09 000% | 000
Pret ajustat 190,23 185,01 59,73 96,45
CMBU curti constructii curti constructii curti constructii curti constructii curti constructii
Ajustare 0,00% | 000 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 000
Pret ajustat 190,23 185,01 59,73 96,45
Ajustare totald netd Euro/mp -142,51 -107,52 -50,11 -67,25
Ajustare totala neta ) -45,74% -38,40% -49,22% -43,45%
Ajustare totald brutd Euro/mp 142,51 107,52 50,11 67,25
Ajustare totald brutd Y 45,74% 38,40% 49,22% 43 45%
Numar ajustari 4 4 4 3
Valoare de piatd Euro/mp 185,00
Valoare de piatd Lei/mp 880,00
Valoare de piali teren Lei 50.644,00
Valoare de piatd teren Euro 10.647,00

Ajustarea bruti procentuald cea mai mica este la C2, deci valoarea propusi este 185,00 Euro/mp
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COMPARABILE FOLOSITE w R o

81612019 Teren de vanzare sau inchiriave - teren constructk da vanzare in Plotest, judetul Prahova - XVG3033Ed - Sw.r&ﬂ-‘b\é@

‘.'_ o \:{ ’/

) imobiliarero

rN :
Teren de vanzare sau inchiriere \,- ¥ “ //i i
Plolesti, zona Parcul Tineretului W 41‘*@“&“3*{%1‘%1 2,2018
e 'L!.j B pLO v
" PN i
350.000 EUR 2.8 57
193 EUR / mp
Cornision 0% cumpdrétor
|
+*
Detalii
Proprietar-vand sau inchirlez teren cu suprafata det1809 mp, deschidere 25 mi, dreptunghiular.
Caracteristici
Suprafatd teren: 1809 mp Tip teren; constructi
Front stradal: 25m Clasificare teren: intravitan
Constructie pe teren: Da

Specificatii
utititagl
Apa
Gaz
Curent
Utilitati in zona
Alte detatli zand
Amenajare strazi: asfaltate
lluminat stradal

CARMEN 0736.678.824

proprietar

N N £ " " XVD3033ES

n
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8/1612019 IDEAL REZIDENTIAL-CALEA BUCURESTI VIS-A-VIS DE FACULTATEA PG - teren constructii de vanzare in Ploiasti, judetu) Prahova - X7QHO300L - 240.000 EUR

@ imobiliare.ro /- 1D AnUinG; #X7QHO300L-

IDEAL REZIDENTIAL-CALEA BUCUREST! VIS-A-VIS DE FACULTATEA IPG W'

Ploiesti, zona B-dul Bucuresti Actoalizat in 08.07.2019

240.000 EUR +mva

Comision 0% cumpdrator

LTFe 2

Detalii

Teren ideal pentru investitie rezidential vis-a-vis de facultatea IPG. Langa teren a inceput constructia unui bloc cu destinatie rezidential. Terenul are toate actele la zi.
Utilitati- apa,canalizare,curent s gaze la poarta.
Direct propietar-Teodor Mihai

Caracteristici

Suprafata teren: 1886 mp Tip teren: constructii
Front stradal: 60m Clasificare teren: intravitan
Nr. fronturi: 1 Constructie pe teren: Nu
P.O.T. 50%
CU.T. 24
Regim inaltime: 18m
Sursa coef. urbanisticic Certificat Urbanism

Specificatii

utilltagt
Apa
Canalizare
Gaz
Curent

Alte detalil zond
Amengajare strazi: asfaltate
Mijtoace de transport
lluminat stradal

Vecinatati

facultate

scofi

gradinite

magazine

parcuri .

Alte detalii preg
NEGOCIABIL! TERENUL SE AFLA PE PERSONA JURIDICA!

Acte, avize
GAZE APA CURENT S| CANALIZARE!

https. fweai A 4 i-constructi/ploiestit-dukb i i-di 7QHO300L 7l 08702
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Vanzare Teren intravilan Plolesti Marasesti - stradal - teren constructii de vanzare in Ploiesti, judetul Prahova - XSV61300A - 281,400 EUR

8her019

@ imobiliare.ro

Vanzare Teren intravilan Ploiesti Marasesti - stradal

Ploiesti, zona Marasesti

i g

e

st el e

A=

Detalii
teren intravilan 804 mp( suprafata masurata0 , deschidere 4 ml, apoi se deschide de 19, 30 ml, utititati; apa, gaze, lumina, canalizare in fata terenului, pretabil

constructia unui blog, POT 50 %, CUT 1, 5, regim de inaltime mixt. retragere minima abligatorie fata de axu! strazii Marasesti: 19 mi, are certificat de urbanism, liber

de constructii, oferit cu 350 euro, nag/ mp, vazut MT

Constructie peteren:

i TRUISM IMOBILIARA 0720.025.971
Alte telefoane:
0720.025.972

Caracteristici
Suprafatd teren: 804 mp Tip teren: constructii
Clasificare teren: intravitan
Nu

"

X5V 613008 Hista=14677 1050
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8162019

() imobiliare.ro

Teren Ultracentral Ploiesti D WL S
Pipiesti, zona Ultracentral |zat| go/
Ai’ﬁ“ o
S L L 1“/ ’
Proprietate intermediata exclusiv de agentia COLLIERS INTERNATIONAL

599.000 EUR

390 EUR / mp

Detalii

Teren este amplasat in centrul orasului Ploiesti, in proximitatea Filarmonicii “Pau!

Constantinescu. Acesta beneficiaza de doua fronturi stradale, avand o suprafata de 1,538 mp ce poate fi suplimentata pana ia suprafata totala de 2,770 mp.
Terenu se preteaza pentru o viltoare dezvoltare rezidentiala de Jux, beneficiind de 0 amplasare ultracentrala.

Caracteristici

Suprafatd teren: 1538 mp Tip teren; constructit
Nr, fronturi: 2 Clasificare terem: intravilan
Constructie pe teren: Nu

Specificatii
utilitagl
Apa
Canalizare
Gaz
Curent
Utilitati in zona
Alte detalil zond
Amenajare strazi: asfaltate

COLLIERS INTERNATIONAL 0724.556.501

fiploiesti i 3 §5ta=86798702

https:y i Y !

"
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Capitolul 6
RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

Reconcilierea este analiza unor rezultate alternative pentru a ajunge la estimarea valorii finale.

Pentru a fi pregatit pentru reconciliere, eu, evaluator am ficut o reexaminare, o recapitulare a intregii
evaludri, asigurandu-mi cé datele disponibile sunt autentice, pertinente si suficiente, tehnicile analitice,
rationamentul si logica aplicatd au condus la judecdti consecvente.

Opinia mea este bazatii pe adecvarea abordirilor care sunt cele mai aplicabile; precizia masuratd de
tncrederea in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare
ale proprietitilor comparabile si cantitatea informatiilor.

Valoarea de piatd a terenului in opinia evaluatorului este yaloarea obtinuti prin abordarea prin
piati care reflectd cel mai bine valoarea acestor bunului imobil.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele avute in vedere la
determinarea acestei valori sunt:

Valoarea a fost exprimati indnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice mentionate in raport.
Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport.

Valoarea reprezint opinia evaluatorului privind valoarea de piata.

in concluzie :
Valoarea de piatii a terenului CF 132234 apartinind Primiriei Ploiesti :
257,00 Lei / mp = 54,00 Euro /mp

66.049,00 Lei ~ 13.878,00 Euro
Valoarea nu contine TVA

Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu

N.‘.lei ‘JQ
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ACTE PUSE LA DISPOZITIE e LR

Oficiul de Cadastru gl Publicitate Imobiliard PRAHOVA

" Wf Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliard Ploiesti
CANCPT EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

*grranisl PENTRU INFORMARE :
!»
Carte Funciard Nr. 132234 Ploiesti 100072630812

ne oA )
ERCTST TP N ¥ 34

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan Nr CF vechi:143{e;143)

Adresa: Loc. Ploiesti, Str Uniri, Nr. 4, lud. Praheva

WNr. | Nr. cadastral . .
Crt | Nr. topografic | SUprafata® {mp) Ohservatii / Referinte
. 1ad Constructia C1 inscrisa in CF 132234-CL;
Al : 3 . :
: CAb s ) aoa CONSTRUCTILE: C1 IN CF 132234.C1 B S

B. Partea iI. Proprietari si acte

| inscrieri privitoare la dreptui de proprietate si alte drepturi reale Referinte

347 / 06/08/1999
Act Admmns crativ_nr. 347, din oe;os 199 ;
Tiy

| "OBSERVATH: {prcvenita din converstz CF 143(e:143)) N
‘8269 / 19/02/2010 I
‘Contract De Vanzare-Cumparare nr. 202, din 18/02/2010 emis de NP RADU FLOR:NA

‘intabulare, drept de PROPRIETATECUMparare ca bun propriu pentru| AT
B2 terer de 11,17 mp aferent apart.24, dobandit prin Conventie, cota
actuala 11/4€4

1] MATA ADRIAN B -

" TOBSERVATII (provenita din conversia CF 1437e:143))

28760 / 23/05/2002 1
Act Notzrial nr. 1755, din 22/05/2C12 emis de NP NECULAE AURELIAN;
intabulare, drept de PROPRIETATEcumparare asupra terenulul aferent AL

B3 ap. 8 m suprafata de 9,26 mp, dobandit prin Conventie, cota actualal
1 i

1) S€ VIDAM GAZ SRL.,
‘85141 i 24[10/2014
gAc-, Ngﬁa_rlal nr. 4821, din 23/10/2014 emis qe NP IVAN CONSTANTIN:
intabulare, drept de PROPRIETATEcumparare ca bun comun pentry’ Al
BE teren in suprafata de 11,43 mp aferent apartamentulul nr.21, dcehandit:
rin Conventie, cota actuaa 11/464 - — T e K
, 1) ANDRONACHE VASILE i
2) ANDRONACHE GHEORGHITA B -

118314 7 19/12/2016 -

Act Notarfal nr. 2817, din 16/12/2016 emis de NP tvan Constantin;
intsbulare, drepr de PROPRIETATEcumparare ca bun propriu (asupra’ Y
B7 terenululin suprafata de 13,89 mp aferent apartamentului nr, 28},
doband:t prin Conventie. cota actuala 14/464 R
1) SCARLAT MIRELA e
j 08/12/2916 amis de FNGCIMM - SA - iFN;
T sé'noteaza interdictiile de'instrainare pe o pericada de 5 ani dé Iz data AT
a8 dohbandirii imobilulul si grevare Cu sarcini pe intreaga durata a
finantarii {asupra terenuiyi in suprafata de 13,89 mp aferent
apartamentuiut nr, 28 proprietates iui Scariat Mirelas

Cocument care conjing date cu caracter persondl, protejete de prevederiie Lagh Mr. §77/2001. - B Pa_giiﬂ 1dind

Bare Ere eA-ine 1@ 98 apay.ancpl.ro Formuler versiunea 1.1
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inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si aite drepturi reale

T 1) PIRAEUS BANK ROMANIA 84, CIF:7025592
2) STATUL ROMAN PRIN MINISTERUL FINANTELOR PUBLICE
189225 / 09/10/2018

o et
‘Act Notarial nr. 1683, din 08/10/2018 emis de NP Preda Popascu r;crentlna g}rmqﬂ? P
R

‘Intabulare drept de PROPRIETATECumparare ca bun propriu, asupra

Bg lterenuiul In suprafata de 13,35 mp, aferent ap. nr. 20, dobandit prin,

‘Conventie, cota actuala 13/464 . S o o .

o MOROITA ANDREEA )
Act Notanal nr. 1684 din 08/10/2018 ¢ ernis de NP Preda 'Popescu Horentma

'Se hotesza interdictile de nstrainara, grevare cu sarcini, inchiriere, Al
ldezmembrare, alipire, construire, demolare, restructurare sf
iamenajare, (asupra terenuiui In suprafata de 13,35 mp, aferent ap. nr.
20, proprietatea numitei Moroita Andreea) o I e
1} BANCA COMERCIALA ROMARNS SA, CIF:361757 B N

89885 " 26/03/2019 B ———
Act Administratly nr. 800, din Z6/08/2019 ems de MUNICIFIULPLOIEST); "ACt Administra v = 267, il
29/11/2006 emis de MUNICIPIUL PLOIESTL . :
Bll se hoteeza faotul oa imobliui In supra?a*a d8 87 55 mp. face parte din AL

domeniul privat al Municiplulus Piolest )

C. Partea I}, SARCINI

B1O |

i Inscrlerl prlvmd dezmembrémmtele dreptulm de propnetate; ; Referinte
i drepturi reale de garantie i sarcini ! )

32497/ 18/10/2006
Act Notarial nr. 2492, din 13/10/2006 ‘emis de NP LUPY MARIA LUiZa:

Ccl ,;Intabulare, drept de rOLOSINTA

1) STANCHJ DANIEL CRISTIAN
2) STANCIU [ULIANA MONICA o o |
GBSERVATIE fprovenita din conversia CF 143(e:1434 i

asunra terenutyi aferent spatitilul comercial o e
‘85206 /11/12/2013
Act Notarial nr. 6137, din 10/12/2013 emis de NP SANDU AURELIAN VIOREL;

. 'é;“'t'r"x?z;bulsafé’d?ept de FOLOSINTAasupra terenului in suprafata de 13,95 TR

| = mp. aferentap, 4 o I U R,

1) MINCU MARIA
‘8382 / 06/02/2014 |
Aot Administrativ nr. 228, din 05/10/1950 emis de GIGCL Prahiova (act administrativ nr, 11362/11-16-19%2)
emis de GIGCL Prahova;): I :
c4 fintapulare, drept ce FOLOSINTAasupra terenuiul in suprafata de 18,037 AL
~ rop. aferent ap,10 —— [ 8
1) IVANOVICI GHEORGHE
| 2) IVANGVICI LIONORA S
B150 / 02/02/2015 o
‘Act Administrativ nr. CG 660405, din 06/09/2014 emis de PRIMARIA TG MURES;
‘2e noteaza schimbarea numelul proprietareai din ENESCU KRISZTINA — RL
C6 "AGNES in VITA-ENESCU KRISZTINA AGNES asupra terenului in:
L suprafata de 13,95 mp atribuit in falqgg[za o .
At Notarial nr. 204, din 30!01:2013 emis de NP DAVID CRISTIAN EMAN\JFL
i c7 | Tintabuiare, drept de FOLOSINTAasupra terenulul in suprafaia de 13,95, AL
5 »mp aferent apartamentuluinr. 8
| 1} ZAHARIA CRISTIAN DEMTRIUS

' 2) ZAHARIA ANCA MONICA B -

10664 / 19/04/2006 . —

Contract De Vanzare-Curnpsrare nr. 1576, din 18/04/2006 emis s de NP MEIROSU f"A

"C'g's‘e fioteaza dreptul de superficie asupra terenulul in suprafata de’ e
113,42 mp. aferent apartamentului nr.5 e I
- 1) DUTA STELIAN
w2\ PAUN EULIANﬁ ) S

T OBSERVATH (orovenita din Copversiz CF 143{e: 1431}

1183314 ¢ 19!12{2016 o o ~
iﬁrt Admamstrdtw nr, PCB ?55228 din On 0 16 emis de FNGCIMM - SA lFN

Document care runfine Jate CU rarecter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001, Paging 2 din 4

Catrase penery informare on-line s 30resa spay sacpl.io Formutar voreunes 1
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Carte Funciard Nr. 132234 Comuna/Oras/Municipiu.Pia

inscrieri privind dezmembramintele dreptului de propriatate,
drepturi reale de garantie si sarcini

Referi;ﬁte

intabufare, drept de IPOTECA LEGALA, Valoare:171000:
RONproportional cu procentul de garantare {asupra terenuiui in:
‘suprafata de 13,89 mp aferent apartamentului nr, 28 proprietatea iui:
fScarlat Mirela) . s

Al -

i'1) PIRAEUS BANK ROMANIA SA, CIF:7025592
_2] STATUL R ROMAN PRIN MINISTERUL FINANTELOR PUBLICE
(95015 l 18/10[2017
*Act Notarial nr, 4116, din 18/10/2017 emis de NP Tudose Marla

| | ¢10 i aferent ap.23

. 1) BIRA GEORGE CATALIN

1862325 / 09/10/2018

“Intabulare. drept de FOLOSINTAaupra terenului In suprafata de 18,03 Al
2) BIRA-5TOICA BEATRICE ANDREEA
}
{Act Notarial nr, 1684, din 08/10/2018 emis de NP Preda Popescu Florentina; o
AT el

g" fintabutare, drept de IFOTECA, Valoare: 189720 LEIsi celglalie abligatii”
(1 C11 de plata aferente creditului, (asupra terenului in suprafata de 13,35!
| >, aferent an. nr. 24, proprietatea nu Morpita Andreea)

! 1] BANCA COMERCIALA ROMANA SA, 361757

£arase pentr: informare an-iing la ariresa epay.ancpi.re

Formular versinnea 1.1

-30-




S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.872/2019

b .

g EE
_ - _Carte Funciars Nr. 132234 Comuna/Oras/Municlpiu: Ploist
Anexa Nr. 1 La Partea | A

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)~ Observatii / Referinte
CAD: 143 464 CONSTRUCTIILE: €1 IN CF 132234-C1
* Suprafata este determinata in planu! de proiectie Stereo 70.

. DETALULINIARE IMOBIL .
| Geornetria penirid aeestinmb i i a fostg sit,

Date referitoare la teren
Nr | Categorie |inwra | Suprafata

crt | folosings |vilen (mp) Tarta Parceld Nr. topo Observatii f Referinte .
curti DA . B . .
constructii |

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originala, péstratd de acest
birou,

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de c3tre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modHicare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 75 RON, -Chitanta interna nr.505411/26-08-2019 in suma de 75, pentru serviciul
publicitate imobiliard cu codui nr. 241,

Data solugionaril, Asistent Re’gistra";ar} Referent,
28-08-2019 ELENA.CRINUTA LUPCIU
Data sliberdrii, : ¥
04 SEP.208
Document care contine dale Cu caracier persanal. protefate de prevederie Legii Nr. §77/2001. R ia;ﬁii?f i dn 'rf_‘
pevtry s e Le ling 2 207Rsa apa Al ro
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INCLUDERE IMOBILE IN INVENTARUL MUNICIPIULUI PLOIESTI

HOTARAREA Nri267

privind includerea unor imobile in

Inventarul bunurilor care alcdtuiese domeniul privat ol Municipiniui Ploiesti
D A
Consiliul Local al Municipiului Plojest: B2 s i&o\
P CBEmmsa W,
viizénd Expunerea de motive & Primarulyi Municlpiului Ploiesti, domnul Emil Calotd si Raportu! dg, s;?c@hmw?g‘l\\;/
. »-

Directisi Patrimoniu, prin care se propune includerea unor imohile in Tnveniorul bunurilor care abensiese domevig
Municipiului Plolesti;

5

in temeiu! prevederilor Legii nr. 18/1991, Legea fondului tunciar, republicats, co modificsrils si completdrile ulterioars, si
ai Legii nr. 5441998, privind cireulatia juridics a terenuriior,

avind in vedere Legea nr. 213/1998, ptivind proprictatea publics si regimul juridic a! acesteia;
in baza art. 38 alin, 2 lit. ¢ din Legea nr, 2152001, priviad adminisiyatia publicd locald, cu modificarile si compietarile

ultericare,
HOTARASTE:

Art. I Constatd ¢ imobilele identificate in Anexu or L Anexa ar, 2, Anexa mr. 3. Anesa ne, 4 si Aneag o, 3, ce fac
parte integrand din prezenta hotdrdre, apartin domeniulug privat al Muncipivlai Ploiesti si se vor inscrie ca atare
in fnventarul burusrilor care aledtuiesc domeniui privat af Muricipiniui Ploiesti, cu inseri erea, conform legii, in
Cartea funciard provizorie,

Art. 2 Directia Administratie Publica, Juridic Contencios va aduce la ctnostintd celar interesati prevederile prezentei

hotdrari,

Drand tn Ploiesti, astazi; 20 allidmic e 2004
Contrasemneazi,
Presedinte de sedints, Secretar,
Paul Palas Mariz Magdalena Maréiu

PRIMARIA MUMICIPIULUI PLOIESTI

EXPUNERE DE MOTIV E
la profectul de hotarare cu privire la Includerea unor imobile in
fventral bururitor carve aleduiose demeniuf privat al rasvicipiuiui Pleiesti

Domeniul privat af municipiului Plofesti este alcatuit, poirivit prevederilor Legii ar.213/1998, privind proprietates publoa
idic ai acesteia, din bunuri aflate in proprietatea 3a, bunuri e¢ nu fac parte din domeniu! public al locatitatli,

Prin efectel legii si prir alte acte normative in patrimoniul municipiului Plolesti au intrat bunuri asupra caro:a municipivl
are drept de proprietate privata.

In Anexele or.l, nr.2, nrd si or.d sunt identificale imohile aflate in domeniu! privat al municipinlul aflate In folosint,
inchiriere sau coneesionare,

Avand in vedere faptui ca imobilele se afla in cireuitul oivil se impurne oc acesten sa figureze in Inventar! bunurilor care
aicatuiese domeniul privat al municipiuiul Ploiesti, pentru a putea [ intahulate,

Penteu 2 se putes face covada proprietatii esle necesara emiterea unel hotarari de consitiy care sa ateste faptul ca imobilele
o [ae obiectul unor contracte, conform ansxelor la prezenil proicet de hotarare, se afla in domeniul privar al municipiului
Plojesti.

Fata de cele expuse mai sus, propun spre analiza si aprobare Consilinlui Local al municipiului Ploiesti, proiectul de
hotarare privind includerea unor imobile in Hrventarl Ewnmrifor care alediviese domerniul privar al municipiufui Plofest

PRIMAR,

http:/fwww.ploesti ro/Hotarari/ 2006/ | T¥20{29%20n0iembrie%202006 /267 include... 22.04.2019
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