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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.4.030/2020
Referitor la: Evaluarea proprietate imobiliari — Teren intravilan - CF 145595 / Ploiesti,

Str.Ghe.G.Cantacuzino, Nr.147 ””;’TVR © \\\S\*
1. Identificarea si competenta evaluatorului - S.C. FIDOX S.R.L, inmatrict.y},{&:?a‘@ﬁ/?ul\‘i’ «;‘%

57

Registrului Comertului sub nr. J08/343/2001, avand codul unic de Inregistrare 1%437

LN

corporativ ANEVAR autorizatia nr.23/2020, reprezentatd prin ing. PANTEL OVE ‘ nigst?r%ior,
membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 14997 avand specializirile EI, EPI siEBM bazi éﬁféord
cadru nr.12736/26.06.2019 si a contract subsecvent nr. 4882/11.03.2020 incheiat\‘é(:gyﬁﬂ\@@fgpiﬁ!l
Ploiesti, a efectuat raportul de evaluare al bunului imobil mentionat mai sus, apartinﬁ\ﬁiamw

MUNICIPIULUI PLOIESTI.

2. Identificarea clientului - MUNICIPIUL PLOIESTI, cu sediul in Ploiesti, Piata Eroilor, nr.1A,
avand Codul Unic de Inregistrare 2844855, reprezentatd prin dl.Adrian Florin Dobre — Primar.

3. Scopul evaluiirii - Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea stabilirii valorii de piati a
imobilului conform Standardelor ANEVAR fn vederea tranzactiondrii.

4. Obiectul supus evaluirii — Obiectul prezentului raport de evaluare 1l constituie proprietatea
imobiliara formati din TEREN intravilan in suprafatd de 152,00 mp, identificatd in baza CF 145595 —
Ploiesti.
3. Tipul valorii —este valoarea de piati asa cum este definiti in Standardelc de evaluare a bunurilor
din Roméinia 2018, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101 — Termeni de referintd ai evaluarii,
SEV 102 - Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 104 - Tipuri ale valorii, SEV 230 — Drepturi
asupra proprietétii imobiliare §i GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.
6. Proprietarul imobilului - MUNICIPIUL PLOIESTI - domeniul privat
7. Data evaluarii - 27.03.2020
Data inspectarii bunurilor imobile — 11.03.2020
8. Documentele si informatiile ce stau la baza evaluiirii

- Standardele de evaluare a bunurilor din Romania 2018

- CF 145595 - Ploiesti

- Informatiile primite in zoni si publicatiile imobiliare

- Cursul RON/EUR din 27.03.2020
9. Valoarea propusa — Raportul de evaluare determing valoarea de piatd si a fost solicitat in vederea
tranzactiondrii §i a rezultat in urma calculelor efectuate si din analiza comparativa a datelor detinute de
evaluator. Pentru proprietatea imobiliari susmentionatd, evaluatorul propune urmitoarele valori:

Valoarea de piata a terenului:
579,98 Lei / mp = 120,00 Euro /mp
88.157,57 Lei = 18.240,00 Euro
Valoarea nu contine TVA

10. Argumente privind valoarea propusi

Valoarea a fost exprimati tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabili in conditiile economice §i juridice mentionate in raport;
Valoarea estimata se referi la bunurile mentionate mai sus;

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport;

Valoarea reprezint3 opinia evaluatorului privind valoarea de piati.

Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandirilor si metodologiei de lucru promovate de
catre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizafi din Romania)

Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu
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Declaratie de certificare

Prin prezenta certificim ci :

* Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale sl corecte.

* Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numaj la ipotezele si conditiile
limitative prezentate in acest raport.

* Nu avem nici un interes actual sau de perspectivd in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare i nu avem nici un interes personal §i nu suntem pértinitori fatd de vreuna
din pértile implicate.

® Nici evaluatorul si nici o persoani afiliati sau implicatd cu aceasta nu este actionar, asociat sau
persoand afiliatd sau implicati cu beneficiarul.

® 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.

® Nici evaluatorul i nici o persoani afiliati sau implicati cu acesta nu are alt interes financiar legat de
finalizarea tranzactiei.

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

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

* Bunurile supuse evaludrii a fost inspectate personal de cétre evaluator.

Prin prezenta certific faptul ci sunt competent s 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.4.030/2020

Capitolul 1 P

TERMENI DE REFERINTA AI EVALUARII FERO A%,
1.1.Identificarea obiectului evalurii - Obiectul prezentului raport de evaluare { iEf)\nStlt/ﬁlE\“ ‘
proprietatea imobiliara formati din TEREN intravilan in suprafafd de 152,00 mpsiidentificata.in‘Ba
CF 145595 - Ploiesti. g A
1.2. Scopul evaluirii — Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea stabilirii valorii de piata a:
imobilului conform Standardelor ANEVAR 1n vederea tranzactionarii. J, 5
1.3. Utilizarea evaluirii — Prezentul raport de evaluare se adreseazi MUNICIPIUEQ_I;P\E&)}@STI,
cu sediul in Ploiesti, Piata Eroilor, nr.1A, avind Codul Unic de inregistrare 2844855, reprezentati prin

dl.Adrian Florin Dobre — Primar, in calitate de client si destinatar. Avind in vedere Statutul
ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu f§i asumi rispunderea decit
fafad de client i fatd de destinatarul lucririi.

1.4. Baza de evaluare si tipul valorii estimate — Evaluarea executati conform prezentului raport, in
concordantd cu scopul ei, reprezinti o estimare a valorii de piafi a proprietatii asa cum este definitd in
Standardele de evaluare a bunurilor din Romania 2018, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101 —
Termeni de referintd ai evaluirii, SEV 102 — Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 230 — Drepturi
asupra proprietétii imobiliare si GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

Conform SEV 104 — Tipuri de valoare:

Valoarea de piatd reprezinti suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vénzitor hotdrdt, intr-o
Iranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostintd de cauzd, prudent si fird constringere.

Definitia valorii de piatd se aplici in conformitate cu urmitorul cadru conceptual:

»Suma estimatd” se refera la un pret exprimat in unitdti monetare, platibile pentru activ, fntr-o
tranzactie nepartinitoare de piati. Valoarea de piafd este pretul cel mai probabil care se poate obtine in
mod rezonabil pe piatd, ladata evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piatd. Acesta este
cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de citre vinzitor si cel mai avantajos pret 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 atipicd, operatiuni de
vanzare §i de lease-back, contraprestatii sau concesii speciale acordate de orice persoana asociata cu
vanzarea, precum i orice element al valorii disponibile doar unui proprietar sau cumpirator specific.
»Un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(:i)” se referi la faptul cd valoarea unui activ sau datorie
este mai degraba o sumi de bani estimati decét o sumi de bani predeterminati sau un pret efectiv
curent de vinzare. Este pretul dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele continute in
definitia valorii de piati la data evaluirii.

s»1a data evaluirii” cere ca valoarea s fie specificd unui moment, adici la o anumit3 dati. Deoarece
pietele si conditiile de piati se pot modifica, valoarea estimata poate sd fie incorecta sau
necorespunzatoare pentru o altd dati. Marimea valorii va reflecta starea §i circumstantele pietei, asa
cum sunt ele la data evaludrii, si nu cele aferente oricarei alte date.

s»intre un cumpiritor hotirat* se refers la un cumparator care este motivat, dar nu si obligat sa
cumpere. Acest cumpérator nu este nici nerabditor, nici decis si cumpere la orice pret. De asemenea,
acest cumparator este unul care achizitioneazi in conformitate mai degrabi cu realitétile pietei curente
$i cu asteptirile pietei curente decat cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a cirei existentd
nu poate fi demonstrati sau anticipat. Cumpéritorul ipotetic nu ar plati un pret mai mare dect
preful cerut pe piati. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeazi ,»piata”.

»$i un vanzitor hotirat” nu este nici un vanzitor nerabditor, nici un vanzitor fortat s& vanda la orice
pret, nici unul pregitit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata
curentd. Vanzatorul hotdrat este motivat si 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
proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzitorul hotarat este un proprietar
ipotetic.

s»intr-o tranzactie nepirtinitoare” se referi la o tranzactie care are loc intre parti care nu au o relatie
deosebitd sau speciald, de exemplu, intre compania mama si companiile sucursale sau intre proprietar si
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chiriag, care ar putea face ca nivelul pretului si nu fie caracteristic pentru piata, sau si fie majorat.
Tranzactia la valoarea de piatd se presupune ca are loc intre parti fird o legéturd intre 'clj:.s-ﬁmg{k
actionind in mod independent. s R oM
»dupd un marketing adecvat* inseamni c3 activul a fost expus pe piatd in mod i i
pentru a se efectua cedarea lui la cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil, in doto

definitia valorii de piatd. Metoda de vanzare este consideratd a fi acea metoda Trin ca/ri e hjci}lej
cel mai bun pret pe piati la care vanzitorul are acces. Durata timpului de expune@;\ﬁ?{,pwy/ﬁu&gﬁt;o
perioada fixa, ci va varia in functie de tipul activului si de conditiile pietel. Singfﬁi)q{--%;g;ﬁ-ﬁ;_gﬂe
acela ca trebuie sd fi existat suficient timp pentru ca activul si fie adus in aten;ia""tfﬁu_j;_ﬂlirhicfﬁr
adecvat de participanfi pe piatd. Perioada de expunere este situatd inainte de data evalurii.

»in care partile au actionat fiecare in cunostinti de cauzi, prudent” presupune ci atét
cumparatorul hotarét, cit si vanzétorul hotirat sunt informati, de o manierd rezonabili, despre natura
si caracteristicile activului, despre utilizérile curente si cele potentiale ale acestuia, precum si despre
starea in care se afld piata la data evaludrii. Se mai presupune ci fiecare parte utilizeaza acele
cunostinte in mod prudent, pentru a ciuta pretul cel mai favorabil corespunzitor 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 neapdrat imprudent ca un
vanzator sd vinda 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 inregistreazi
modificéri ale preturilor, cumparatorul sau vanzitorul prudent va actiona in conformitate cu cele mai
bune informatii de piatd, disponibile la data evaludrii.

»»81 fara constringere” stabileste faptul ci fiecare parte este motivati sa incheie tranzactia, dar niciuna
nu este nici forfatd, nici obligatd in mod nejustificat si o faci.

Conceptul valoare de piatd presupune un pret negociat pe o piati deschisi s1 concurentiald unde
participanfii actioneazd in mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piati internationald sau o piata
locala. Piata poate fi constituitd din numerosi cumpértori si vanzatori sau poate fi o piata caracterizata
printr-un numdr limitat de participanti de pe piatd. Piata in care activul se presupune cieste expus
pentru vinzare este piata in care activul, schimbat din punct de vedere teoretic, se schimbi n mod
normal.

Valoarea de piatd a unui activ va reflecta cea mai buni utilizare a acestuia. Cea mai buni utilizare este
utilizarea unui activ care ii maximizeazi potentialul si care este posibila, permisd legal si fezabili
financiar. Cea mai buni utilizare poate fi continuarea utilizirii curente a activului sau poate fi o alta
utilizare. Aceasta este determinata de utilizarea pe care un participant de pe piatd ar intentiona sa o
dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.

Natura si sursa datelor de intrare trebuie sa fie consecvente cutipul valorii, care, la randul sin,

trebuie sé tind cont de scopul evaludrii. De exemplu, la elaborarea unei concluzii asupra valorii, se pot
utiliza diferite abordari si metode, cu conditia sd se bazeze pe informatii extrase din piatd. Prin
definitie, abordarea prin piatd se bazeazi pe informatii extrase din piatd. Pentru ca valoarea estimati
prin abordarea prin venit sa fie valoarea de piati, aceasta trebuie si se bazeze pe informatiile si
ipotezele care ar fi impértisite de participantii de pe piata. Pentru ca valoarea estimati prin abordarea
prin cost sd fie valoarea de piatd, costul unui activ cu aceeasi utilizare si o depreciere corespunzitoare
ar trebui sa fie determinate printr-o analiza a costurilor si deprecierilor de pe piaté.

Informatiile disponibile si circumstantele de piati pentru activul subiect sunt factorii care trebuie si
determine care metoda sau metode de evaluare sunt cele mai relevante si adecvate. Daca se bazeazi pe
analiza adecvati a informatiilor derivate din piati, fiecare dintre abordarile sau metodele utilizate ar
trebui s aib drept rezultat o estimare a valorii de piati.

Valoarea de piatd nu reflecta caracteristicile unui activ care au valoare pentru un anumit proprietar sau
cumpérator si care nusunt disponibile altor cumparitori din piata. Astfel de avantaje se pot referi la
caracteristicile fizice, geografice, de naturi economici.

1.5. Data inspectiei — Inspectia proprietatii a fost realizati in data de 11.03.2020, de ing.Pantel Ovidiu
expert evaluator autorizat leg.14997, in prezenta reprezentantilor proprietarului  datd la care s-a
inspectat proprietatea subiect n totalitate, si vecinatitile, s-au efectuat fotografii ce pun in evidentd
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starea proprietdtii si a vecindtitilor la data evaludrii. Nu s-au realizat investigatii pri; ifit, eventualele

contamindri ale terenului san defecte ascunse ale proprietitii. 2B AN

1.6. Data estlmarn valorn -La baza efectuam evaluarii au stat 1nforma;ule prlvxn/d mvelul«pret}\ler i
! 1\ e

se considerd valabile ipotezele luate in con51derare precum si valorile estimate de catre evalu 5}' /&

Data evaludrii este 27.03.2020. -3 -/

1.7. Proprietarul imobilului - MUNICIPIUL PLOIESTI - domeniul privat : “'w_

1.8. Moneda raportului - Opinia finald a evaludrii va fi prezentati in RON s1\§t¥R@ *Valorile

| exprimate nu contin TVA. Curs de schimb leuro = 4,8332 lei

1.9. Standardele aplicabile — Metodologia de calcul a valorii de piati a tinut cont de scopul evaluarii,

tipul proprietétii si de recomandarile standardelor ANEVAR :

Standardele de evaluare a bunurilor din Roménia 2018

SEV 100 — Cadru general

SEV 101 - Termeni de referinta ai evaludrii

SEV 102 - Implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipul ale valorii

' SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Baza evaludrii realizate Tn prezentul raport este valoarea de piatd 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 proprietatii imobiliare;

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

Selectarea tipului de valoare estimati in prezentul raport;

Deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie si se tind seama la

derularea tranzactiei;

Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaludrii;

Aplicarea metodei de evaluare considerate oportund pentru determinarea valorii si fundamentarea

opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conforma 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 i sursele de informatii utilizate in acest raport sunt:

Informatii culese pe teren de citre evaluator (privind pozitionarea, zona in care este amplasata

proprietatea, etc.);

Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori, vanzitori si cumpdratori imobiliari

de pe piatd, informatii privind cererea si oferta preluate de la agentii imobiliare si din publicatii de |

profil, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare;

Adresele de pe internet www.imobiliare.ro

Responsabilitatea asupra veridicitatii informatiilor preluate de la solicitantul lucririi apartine celor care

le-au pus la dispozifia evaluatorului.

1.11. Ipoteze generale - Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele

furnizate de cétre client si au fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.

Se presupune ca titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;

Informatiile furnizate de terte pérti sunt considerate de Incredere, dar nu li se acorda garantii pentru

acuratete.

Se presupune ca nu existd conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietitii. Nu se asumi nici o

raspundere pentru astfel de conditii sau pentru obfinerea studiilor tehnice de specialitate necesare

descoperirii lor.

Nu ne asumam nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu ne angajim pentru

0 expertizd sau o cercetare stiintificd necesard pentru a fi descoperit.
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[ . e . e - - .
Evaluatorul nu are cunostinti de efectuarea unor Inspectil sau a unor rapoarte care si indice prezen;a]
contaminanfilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens.

Valorile sunt estimate in ipoteza ci nu existi aga ceva. Daca se va stabili ulterior ca¢%s Ct tamin&ri
sau cd au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sd contamineze, abea : ’teh‘/dpce la
diminuarea valorii raportate; 1S e Nt

Evaluatorul considera ci presupunerile efectuate Ia aplicarea metodelor de eval:'n-air[ a
in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evalurii; Evaluatorul nu a f l&gﬁf q4 1z3 fehry
a bunurilor sau a pértilor componente, nici nu a inspectat acele parti care sunt éeo%\gﬁgg;‘négxgﬁ;iﬁsau
inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnici buna corespunzatoare unei e f@éfﬁ”ﬁi‘s‘@@ﬁale.
Opinia asupra starii partilor neexpertizate si acest raport nu trebuie inteles ci ar Validﬁ‘ﬁlifé'g"i"ﬁatea lor.
Valoarea estimati este valabili la data evalusrii. Intrucat condifiile de piati se pot schimba, valoarea
estimatd poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt moment.

1.12. Conditii limitative — Orice alocare a valorii totale estimate in acest raport, nu trebuie utilizati in
combinatie cu nici o altd evaluare, in caz contrar ele fiind nevalide. Evaluatorul, prin natura muncii sale,
nu este obligat si ofere In continuare consultantii sau si depuni 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 confera dreptul de publicare.

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

1.13. Clauza de nepublicare — Raportul de evaluare sau oricare alti referire la acesta nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fird acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeazi si apara. Publicarea, partiala
sau integrald, precum si utilizarea lui de ciitre alte persoane decit destinatarul si clientul, atrage
dupi sine incetarea obligatiilor contractuale si actionarea in instanti 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 fati de o tertd
persoand, In nici o circumstanta.

Capitolul 2
PREZENTAREA DATELOR
2.1. Descrierea juridici a bunului imobil. Drepturi de proprietate evaluate — Dreptul asupra
proprietdfii imobiliare conferd titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de
teren i constructii. Existi trei tipuri de baza ale dreptului asupra proprietitii imobiliare:
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 numai
de drepturi subordonate si ingradiri stabilite prin lege;
Drept subordonat care confera titularului dreptul exclusiv de a poseda si de a folosi 0 anumiti
suprafata de teren sau de cladire, pentru o anumiti perioadi, de exemplu, conform clauzelor unui
contract de Inchiriere;
Drept de folosinti a terenului sau constructiilor, fard 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 anumitd activitate.
2.2. Situatia juridica - Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliari
formaté din TEREN intravilan in suprafatd de 152,00 mp, identificata in baza CF 145595 — Ploiesti.
Dreptul de proprietate este liber de sarcini.
2.3. Descrierea amplasamentului proprietatii imobiliare
Amplasamentul proprietitii imobiliare evaluate se afli intr-o zoni rezidentiala si de servicii, zona B
in zoni se afla: blocuri de locuinte, avand regim de inaltime P+8E, case, avind regim de inaltime P,
P+E
Retea de transport in comun in apropiere
Unitdfi in apropiere: magazine suficiente, bine aprovizionate, cu marfuri de calitate
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Unitdti edilitare: curent electric, apa, gaz metan, canalizare.
| Gradul de poluare (rezultat din observatii ale evaluatorului, fard expertizare): absenta poludrii.
| Concluzie privind zona de amplasare a proprietdyii imobiliare: g *«
Zona de referinta rezidentiali, amplasare favorabili. Poluare in limite normale/fﬁlﬂ}
civilizat. ,\

Terenul este plat 100 %. Accesul se face direct din strada Gh.G. Cantacuzino, stradq {
de circulatie pe sens. Y

Capitolul 3

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Potrivit consultantilor Colliers International izbucnirea Coronavirus (COVID-19), declarati de
Organizatia Mondiala a Sénatétii drept ,,Pandemie Globala” din 11 martie 2020, a avut un impact
asupra activitdtii pietei In multe sectoare, crednd un set de circumstante farad precedent pe care ar putea
s& se bazeze o analizd. Avind in vedere impactul viitor necunoscut pe care COVID-19 l-ar putea avea
asupra variabilelor legate de ofertd, cerere §i preturi pe piata imobiliara, orice raport si analiza sunt mult
mai predispuse la incertitudinea pietei, in ciuda eforturilor de a ne mentine o raportare solida si
obiectiva.
Bucurestiul este unul dintre cele mai izolate centre de servicii din Europa ca efect al epidemiei de
COVID-19, potrivit consultantilor Colliers International, care au analizat scenarii pentru diverse
segmente ale piefei imobiliare. Acest lucru se datoreaza in mare méasurd economiei bazate pe servicii
IT, stiintifice si profesionale din Capitald, similard unor mari capitale europene precum Dublin, Paris si
Londra. Totusi, gradul ridicat de integrare al Roméniei in ciclurile globale de productie sugereazi ci
economia va intimpina presiuni semnificative Tn perioada urmétoare, avand in vedere tendintele
globale. Raportul Colliers International nu constituie si nu trebuie tratat ca recomandare pentru
investitii, sau pentru evaluare si ofertd de vanzare-cumpérare de proprietiti.
Conform agentiei imobiliard SVN viziondrile de apartamente au scdzut cu pini la jumitate in ultima
sdptaméina.
Cererea de pe piata rezidentiala pare si fi fost torpilatd de coronavirus, in ultima saptidman vizionirile
de apartamente inregistrate de agentia imobiliard SVN, cea mai mare din Romania, fiind in scidere cu
pénd la 50%, in functie de proiect, comparativ cu sdptdmana anterioara, desi pAnd acum viziondrile
SVN fnregistrau un plus de 15% in luna martie comparativ cu luna similari din 2019.
Si1n februarie 2020, nivelul viziondrilor de apartamente a fost acelasi cu cel inregistrat in februarie
2019.
22 mar, 2020 | Razvan Zamfir | ECONOMICA .net ,,Nu cred c# perioada imediat urmitoare va aduce o
| imbunatétire din acest punct de vedere”, spune Andrei Sarbu, CEO SVN.
| Concomitent, numérul de tranzactii s-a redus, chiar daci Intr-un ritm mai scizut. ,,Se fac tranzactii Tn
| continuare, noi inregistrdm tranzactii in toate proiectele noastre. In acest moment, perioada poate fi
comparata cu cea de dinaintea Sarbatorilor, cand nu se inregistreazd un numar semnificativ de tranzactii
insa exista activitate, in special din partea cumpératorilor aflati in faze avansate ale procesului de
achizitie i care doresc si inchida tranzactiile aflate in lucru cét mai rapid”, explicd Sirbu. Perioada
urmatoare va fi cu sigurantd una foarte dificila, atdt din punct de vedere social cit si al economiei si
implicit pentru piata imobiliara si rezidentiala. Nimeni nu poate si stie cu exactitate ce se va intAmpla,
existind mai multe scenarii de lucru. ,,Generatia noastra si chiar si cea a parintilor nostri nu s-a mai
confruntat cu o situafie de acest gen iar eventualele repercursiuni vor afecta nu doar piata imobiliar,
dacd situatia curentd se va prelungi pe un termen mediu”, sustine CEO-ul SVN.
,,Fundamental, piata rezidentiald se afla Intr-un moment bun, excluzand factorul exogen reprezentat de
raspandirea COVID-19. Tranzactiile incheiate cu locuinte in primele doud luni din 2020 in Bucuresti si
Ifov, cea mai mare piatd rezidentiald din Roménia, au fost mai mari cu 16,63% fata de perioada similari
a anului trecut, potrivit statisticilor oficiale, in timp ce in Cluj, a doua piata rezidentiala regionald
majord, s-a Inregistrat o majorare de 80% in acelasi interval”, explici Sarbu. Acesta crede ci
tranzactiile pe piafa rezidentiald vor scadea drastic in urmatoarea perioada, in principal din cauza
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dificultatilor privind efectuarea de vizioniri si ulterior din cauza unui potential efect dg cauzat
de rasfringerea activitatilor in numeroase sectoare economice. Un scenariu care V@gﬂpun‘ff daraptina
totald, izolarea la domiciliu, va bloca desigur piata insa aceasta va fi doar unul d?ﬁ%t—?/nljrqlm gsie.
efecte negative. I'g ,’fih:r‘* e\ E
Analiza pietei pani la data declaririi pandemiei: ;‘f;‘g i 5; ;
Piata imobiliard din Romania continua si creasci pe toate segmentele, anul acestliz ¢ 5“‘@:11‘!1/ W

ceva mai lent comparativ cu evolutia din ultimii ani, estimeaza consultantii Col]iéi‘\f\?"_ f \fv@tggat naks
Potrivit acestora, segmentul imobiliar oferd in continuare oportunitafi de investitii, in %*]éé(;ihln.ééTbr care
se pot adapta la o lichiditate maj redusa, in conditiile in care existi potential pentru venituri constante
pe termen lung si pentru majorarea valorii capitalului investit.

Anul trecut, constructiile si tranzactiile imobiliare au avut o contributie de aproape un punct procentual
la cresterea economica de 4% a tarii, inregistratd in primele trei trimestre, mai precizeaza sursele citate,
cu mentiunea cd, totusi, reducerea ritmului de cregtere economicd in 2020 va influenta si evolutia pietei
imobiliare, chiar daca performanta economica a Roméniei va fi mai buna decat in majoritatea tirilor din
UE.

Tara noastra va continua s3 fie una dintre economiile europene cu potential de crestere ridicat, chiar
daca ritmul va ncetini, conform consultantilor din cadrul Colliers, iar implementarea unor reforme
structurale majore in domenii precum mobilitatea forfei de munca sau educatie ar debloca un potential
de crestere suplimentard, cu un efort destul de mic.

"Dincolo de evolutiile interne, existd schimbiri pe plan extern, cum ar fi Brexit-ul, noile politici
economice §i comerciale ale Statelor Unite, tensiunile geopolitice in crestere, incertitudinile din zona
euro sau incetinirea economiei Chinei. fnsi, contextul extern va avea un impact neutru asupra cresterii
economice estimate pentru Romania in 2020", mai sustin specialistii, adau gand cd anul curent se
contureaza a fi cel mai bun an pentru investitiile imobiliare din Romania din perioada post-crizi,
intrucét existd deja tranzactii in valoare de peste 600 de milioane de euro cu proiecte de birouri care ar ‘
putea fi finalizate in curand, inclusiv tranzactia de 300 de milioane de euro din portofoliul Nepi ‘
Rockcastle, semnati deja, dar nefinalizati tn 2019.

In acelasi timp, segmentele industrial si de retail au evolutii pozitive, dar exista limitari la nivel de
ofert, iar referitor la tendinte, expertii estimeazi consolidarea subse gmentelor de piata, de la clidirile
de birouri clasi A, catre abordiri cu valoare adiugati si reconversii ale cladirilor existente.

"Investitiile in spatiile imobiliare comerciale din Romania au ajuns la un grad de maturitate crescut, iar
in prezent, principalii diferentiatori tin de calitate, atat in sectorul industrial, unde concurenta este destul
de mare, cét §i in cazul cladirilor de birouri, unde tot mai multi investitori sunt interesati de obtinerea
certificdrilor «verzi». Bucurestiul Incepe sd devind o piati a chiriasilor de cladiri de birouri, tendinta
mult mai vizibild in 2020, rata de neocupare fiind estimata la 12-13%. Dezvoltatorii vor livra circa
700.000 de metri patrati de spatii de birouri in urmétorii doi ani, reprezentéind aproape un sfert din
stocul actual. Cresterea costurilor de constructie - o noutate pentru piata din Romania - 1a care se
adaugi si cresterea costurilor cu amenajarea spatiilor (cu aproximativ 25-30%), influenteazi deciziile
de relocare ale companiilor”, sustin sursele citate.

* Specialistii Colliers: "Romania va atinge pragul de 5 milioane de metri pétrati de spatii moderne de
depozitare tn 2020"

Anul curent prefigureazi cresteri si pe segmentul spatiilor industriale si logistice, In contextul in care
stocul de circa 4,6 milioane de metri patrati de spatii logistice si industriale moderne din tard este la
Jumdtate fata de cel din Cehia st de patru ori mai mic decat cel din Polonia, mai apreciaza consultantii
Colliers International.

Potrivit acestora, aproximativ 500.000 de metri patrafi de noi spatii pentru depozitare ar putea fi gata,
acestea fiind construite de dezvoltatori care pand nu demult erau mai activi in segmentul rezidential sau
de birouri, ceea ce inseamni ca Roménia va atinge pragul de 5 milioane de metri patrati de spatii
moderne de depozitare in 2020.

Totodata, centre comerciale tn zone consacrate de birouri vor continua si se dezvolte pe fondul unui
consum mai sdnétos, proprietarii centrelor comerciale continudnd si se concentreze pe imbundétatirea
experientei clientilor, cu un accent special pe partea de agrement, mai spun specialistii Colliers,
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mentionand ca dezvoltatorii vor ciuta sinergii: noile mall-uri, de exemplu, se vor cop%ﬁj /@59@ |
consacrate de birouri sau vor avea propriile componente de birou sau rezidential a}a:sq’te;hh\\\;\{?
Inclusiv aparifia spatiilor de birouri partajate in centrele comerciale este o optiune atractiva ar;}m\%ce&eg
ce priveste segmentul de retail, va continua expansiunea in orasele mici si mijlocii::.;ﬁndc‘cxlsrvtaj;fdefgfitf’i
de spatii moderne de retail, explici expertii din cadrul Colliers. T R a8 /6‘:’1,{
Sursele citate mai afirma: "Anul 2019 a fost un an record pentru numarul de noi unitai re7i T galg’/ e
pe piata, insd este putin probabil ca trendul si se mentina si anul acesta. Existd semn'e‘iﬁjé@ggﬁiﬁfde
constructie Incetinesc spre sfarsitul anului. Dar, atét timp cét economia are o evolutie ascendent, ne
asteptam ca preturile sd creascd moderat comparativ cu anul precedent, insa sub ritmul de crestere a
salariilor.

Pe piata terenurilor, vom asista la temperarea cererii. Portofoliul de proiecte In plan si in stadii avansate
nu este la fel de generos ca in anii precedenti si nu se prefigureaza, la acest moment, anunfuri pentru noi
proiecte de anvergura. In general, 2020 va fi un an echilibrat, dar este putin probabil si rivalizeze cu
volumele tranzactiilor din perioada 2017-2019".

Nu in ultimul rand, tot mai mul{i romani stabiliti in striinitate se gandesc sd se intoarcd acasa si, in
acest context, balanta migrérii ar putea s fnceapa sa se echilibreze, estimeaza consultantii Colliers
International.

Acestia sunt de parere cd o altd tendintd pozitivd este aceea ¢ marile orage regionale de la noi din tard

| se afla inca pe o cale de convergenti rapida.

Compania de consultantd imobiliara $i management al investitiilor subliniazi c4, dincolo de anul 2020,
urmatorii trei ani post-electorali reprezinté o oportunitate relativ unici pentru promovarea reformelor
structurale, de la imbunétatirea sistemelor de sanitate si educatie si pénd la realizarea unor progrese
majore privind infrastructura.

Preturile proprietitilor rezidentiale s-au oprit din crestere Preturile proprietétilor rezidentiale au
crescut cu 0,4% 1n trimestrul al doilea din 2019, comparativ cu cel dintai, in timp ce ritmul anual de
crestere a ajuns la 3,5%, fata de 4,6% 1in cele trei luni anterioare. Ultimul trimestru in care cel din urma
indicator a avut o traiectorie ascendenti a fost trimestrul al doilea din 2017, cand marja anuald de
crestere se situa la o valoare de 13%. Interdependenta fati de pietele europene este una puternica: in
primul trimestru din 2019 preturile locuintelor din cele 28 de state ale Unijunii Europene s-au majorat
cu 0,3%, in vreme ce cresterea anuali a fost de 4%. Pentru aceeasi perioada, INS raporteaza pentru
Roménia un avans trimestrial de 0,1% si unul anual de 3,3%.

Volatilitate crescuti a cererii in piata imobiliari Incetinirea moderati a cresterii economice §i
ingrijorarile privind apropierea unei noi crize au temperat si in 2019 entuziasmul cumpdratorilor. La
acestea se adaugd indsprirea standardelor de creditare, att pentru imprumuturile destinate achizitiei de
locuinte si terenuri, ct si pentru credite de consum, precum plafonarea gradului de indatorare 1a 40%.
Astfel, In prima jumétate a anului 2019 s-au vandut, la nivel national, peste 241.000 de imobile, cu
aproape 60.000 mai putin comparativ cu primele sase luni ale lui 2018. In mod surprinzator, in al doilea
trimestru din 2019, cererea de locuinte (cumpdritori care au interactionat direct cu vanzitorii

prin intermediul portalului Imobiliare.ro) a cunoscut o crestere anuald de 14% in cele sase orase mari.
Credem ca este o prima reactie pozitiva a cererii la temperarea cresterii preturilor. Clientii sunt mai
atenti la produsul achizitionat, f§i iau mai mult timp pentru informare si amand decizia de achizitie, desi
proiectele aflate aproape de finalizare sunt mai scumpe. Daca vor si rimani intr-un anumit buget,
cumpdrétorii ar trebui sd aleagd proiecte care au ca termen de finalizare anul 2020 sau 2021. Prin
urmare, si perioada medie de vinzare a apartamentelor a crescut in toate cele sase mari orase analizate
periodic.

Poate fi 2019 cel mai bun an pentru locuintele noi? Sunt toate sansele ca in 2019 sa fie finalizate
peste 60.000 de locuinte, ceea ce ar face ca acesta si fie cel mai bun an din 2009 pani in prezent. In
primul trimestru au fost livrate peste 12.700 de locuinte, fati de 10.200 in perioada similard a anului
trecut. Este vorba despre unitti locative in cadrul unor proiecte rezidentiale noi, a céror constructie a
inceput in anii anteriori si care au fost finalizate la fnceputul anului.

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

1. O piedica reald pentru cumpiritorii 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 posibida solutie, cu
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predictibilitate pe termen lung, ar putea fi cresterea progresivi a plafonului cu 50.000 de 1e1 anual, de la
450.000 de lei in prezent, in paralel cu majorarea TV A-ului redus cu 1 punct proc o &
9%.

2. A doua problemi este strns legata de increderea ci poti pliti ipoteca in urnid

Locuinta reprezintd cea mai valoroasa investitie pentru majoritatea dintre noiy d@ gace urgmi
1mp0tr1va 1ncend1110r 51 cutremurelor Similar, ar trebui sa ne ludm masur1 de m@ejaﬁ i) &

ridicarea plafonulu1 la nivelul mediu al unui apartament cu patru camere (aprox‘ﬁﬁa@ g1
si cresterea avansului de la 5% la 15%.
Tn al doilea trimestru al anului in curs, ritmul de crestere a preturilor solicitate pentru proprieté‘,[ile
rezidentiale din Romania a continuat sa Incetineasci, ajungind la o medie de 0,4% fati de cele trei luni
anterioare, potrivit datelor centralizate de Analize Imobiliare. De mentionat este ci acest avans
reprezinta aproximativ jumdtate din cel consemnat in trimestrul anterior, anume 0,8%.

in Capitala, pretentiile vanzatorilor au evoluat diferit fatd de restul tirii, atit pe segmentul
apartamentelor, cit si pe acela al caselor si vilelor. Datele statistice arati, astfel, ca tendinta de
temperare a ritmului scumpirilor este mai puternicd in Bucuresti. Dacd aici apartamentele au consemnat
o scadere de 0,8% fatd de trimestrul anterior, in restul tarii acestea s-au apreciat cu 1,4%. Casele si
vilele scoase la véinzare, ins3, au cunoscut o scadere mai mare la nivel de Capitala (-1,6%) fata de restul
tarii (-0,6%). Comparativ cu perioada similard a anului trecut, apartamentele sunt mai scumpe cu 2% in
Bucuresti si, respectiv, cu 3,8% in tard; casele si vilele, pe de altd parte, sunt cu 2% mai ieftine n
Capitald, 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) relevi, pentru
primul trimestru din 2019, un avans trimestrial de 0,3% si unul anual de 4% atét in Uniunea Europeani,
cét g1 in zona euro. Pentru piata locala, cresterea trimestriala a fost de 0,1%, iar cea anuali de 3,3% —
situdndu-se, agsadar, sub media europeana, ambele valori confirma tendinta autohtona de incetinire a
cresterii preturilor.

Indicele preturilor proprietatilor rezidentiale (2015=100), date trimestriale

e
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Evolutia preturilor fata de trimestrul anterior

II I _» Media uitimeler patru trimestre
llI 'Ilil i
llql. ll'l !Illl '

Himi e &'

Evolutia preturilor in marile orase - apartamente de vanzare

1310 1.210 1140 970 890 790

Cluj-Napoca Bucuresti  Timigoara Constanta  Brasov Craiova lagi Oradea Ploiesti Galati Briila

@ Evciutia pretului in ultimi 5 ani %

@ Evolutia pretului in ultimele 12 luni %
# Evolutia pretului in ultimele 3 funi %
B Pretul mediu/mp utit {€}

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 aceastd piatd schimba drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori influentati de
reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea i oferta de proprietati imobiliare pot tinde citre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rareori atins, existind intotdeauna un decalaj intre
cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate si se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori si existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. De
multe ori, informatiile despre prefuri de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
Proprietétile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii.

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-au investigat o serie de
factori, Incepdnd cu tipul proprietaii. Subiectul evaludrii este teren situat intr-o zona rezidentiali si de
servicii a municipiului Ploiesti.

3.2. Oferta competitiva

Specialitii companiei de consultanta imobiliard Colliers International apreciazi ci Romania poate
depagsi performantele economice ale celorlalte state din regiunea Europei Centrale si de Est (ECE) si in
2018, marcind incd un an foarte bun pentru domeniul imobiliar. Cu toate c situatia la nivel
macroeconomic nu se mai bucurd de aceleasi fundamente solide comparativ cu anii anteriori, contextul
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economic va continua si fie favorabil tuturor segmentelor pietei imobiliare, se ara @tﬂl
al companiei. fa e;—’;'_':i
Mai jos sunt principalele 10 tendinte pe care Colliers International le asociaza gnplui LZIQ
1. Cresterea economic va incetini, insi rezultatele vor fi mai bune decat in m '_()?"%jtat"f’ j .
,»In 2017, PIB-ul a inregistrat o crestere de aproximativ 7%, datoriti consumulup =ivi§t”t ; b o:' #lor.
Luéind in considerare reducerea stimulentelor fiscale si Indsprirea politicii monet @ﬂ?é‘pﬁ’ﬁ@(é"@ 018,
cresterea PIB va incetini pand la un nivel mai sustenabil (spre 5%), insd Roméania vﬁ{é@hﬁﬁm"’ 4 fie una
dintre cele mai dinamice economii europene”. o

2. Piata de investitii va avea parte de o evolutie spectaculoasa. ,,Dupi acumularea tn 2017 a unui volum
investitional usor peste pragul de 0,9 miliarde de euro $1 aménarea unor tranzactii pentru anul urmtor,
ne agteptam in 2018 la un volum total de peste 1 miliard de euro, sustinut de randamente mai atractive
decat in alte tari din regiune, o performan{i macroeconomici buni si disponibilitatea bancilor de a oferi
finantare”.

3. Migratia (interna i extern) va deveni din ce 1n ce mai relevanti. » Tiparul migratiei interne si
numeroase studii sugereaza deja o preferin{ in cregtere pentru principalele orage din Romania - Cluj-
Napoca, Timigoara si Iasi - in detrimentul Bucurestiului, astfel ca marile companii vor viza extinderea
sau infiintarea unor birouri in afara Capitalei. Un alt fenomen important de urmdrit este cel al romanilor
care lucreaza in alte téri §i care ar putea incepe s se fntoarca in fard in numar mai mare”.

4. Segmentul industrial va continua si inregistreze rezultate bune. ,,in 2018, cererea din partea
chiriagilor va fi din ce in ce mai puternica, mai ales in conditiile intensificarii comertului electronic, in
timp ce numdrul dezvoltirilor speculative va cresgte”.

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

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

7. Piata fortei de munca va fi mai incordata. , Dezechilibrul dintre cerere si ofertd pe piata fortei de
munca a crescut, In timp ce absolventii cu un profil tehnic se dovedesc a fi prea putini in comparatie cu
nevoile angajatorilor. Aceasti piafi extrem de competitivd a muncii ar putea limita abilitatile
companiilor de a se extinde in Bucuresti si in alte orage ale tarii, fapt ce va frana, 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 Bucuregti in urmitorii ani, ci doar citeva extinderi. Investitiile se vor concentra
asupra imbundtitirii situatiei oraselor 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 o amenintare pentru centrele comerciale clasice. ,,In procesul decizional,
romanii doresc de regula si vada un produs Thainte de a-1 achizitiona, ceea ce reprezinti un avantaj
pentru mall-uri. Totusi, pentru a face fatd mai bine viitorului, centrele comerciale trebuie sd se
defineasca drept destinatii pentru petrecerea timpului liber. Mai mult spatiu va fi alocat zonelor de
food-court si de servicii, precum cinema si terenuri de joaca pentru copii”.

10. Cererea pentru terenuri va continua s vini din partea segmentului rezidential. , Lu4nd in
considerare cresterea salariilor si a intentiei de a achizitiona o locuints, proiectele rezidentiale vor
continua si rimana principalele motoare ale cererii pentru terenuri. De asemenea, proiectele noi de
birouri vor atrage probabil cererea pentru proiecte rezidentiale In zonele invecinate”.

Analizind ofertele existente in publicatiile de specialitate (prezentate la sursele de informatii), la data
evaludrii existé cateva oferte pentru zona studiat, plaja de valori pentru terenuri libere fiind cuprinsa
intre 90- 150 EUR/mp

3.3. Cererea probabili

Avand in vedere care este structura terenurilor care fac obiectul ofertei de vénzare, o componenta
importantd a cererii o reprezinti potentialii promotori imobiliari sau persoane fizice care doresc si isi
construiasca o locuinta proprie in oras.
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Un element important care va influenta intensitatea cererii si implicit preturile dergaﬁzﬁflén@e Jl va
reprezenta dezvoltarea localitifii. Chiar daca existd oferte pentru parcele dg”*vinZare este féarte
important care va fi utilizarea acestora. 5” 5 e 21 *‘
Colliers International Group Inc. (NASDAQ si TSX: CIGI) este unul dintre liderii globa 11 domenu;‘l
consultantei imobiliare, cu peste 15.000 specialisti care lucreaza in 68 de tiri. Serv1Cule 1ncll}_§1 f{
consultanta si executie strategicd pentru vanzarea si inchirierea proprietatii, ﬁnantare solui;n corpsa te
globale, property, facility si project management, workplace solutions, evaluare si consultanta»f‘ écala
analiza si studii de piaté si consultanta In materie de leadership.

Cererea de pe piata rezidentiald la momentul evaludrii pare si fi fost torpilatd de coronavirus, in ultima
saptdmana viziondrile de apartamente inregistrate de agentia imobiliard SVN, cea mai mare din
Roménia, fiind in scadere cu pand la 50%, in functie de proiect, comparativ cu saptimana anterioara,
desi pand acum viziondrile SVN Inregistrau un plus de 15% in luna martie comparativ cu luna similar
din 2019. Si in februarie 2020, nivelul viziondrilor de apartamente a fost acelasi cu cel inregistrat in
februarie 2019.

3.4. Echilibrul pietei

Echilibrul pietei este determinat de raportul dintre cerere si oferta. In comparatie cu pietele de bunuri,
de valori mobiliare sau de marfuri, pietele imobiliare incid sunt considerate ineficiente. Aceastd
caracteristicd este cauzatd de mai multi factori cum sunt o oferti relativ inelastica si o localizare fixi a
proprietétii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietate imobiliard nu se adapteaza rapid ca raspuns la
schimbarile de pe piata.

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

Avind in vedere impactul viitor necunoscut pe care COVID-19 l-ar putea avea asupra variabilelor
legate de ofertd, cerere i preturi pe piata imobiliard, orice raport si analiza sunt mult mai predispuse la
incertitudinea pietei, in ciuda eforturilor de a ne mentine o raportare solida si obiectivi.

"‘{

2

Capitolul 4

ESTIMAREA VALORII IMOBILULUI
Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietati imobiliare, evaluatorii utilizeaza
metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in evaluare:
abordarea prin piata;
abordarea prin venit;
abordarea prin cost.
In estimarea valorii unei proprietati imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste abordari.
Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliard, de scopul evaluarii, de termenii de referinti ai
evaludrii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analiza.
Toate cele trei abordéri n evaluare se bazeazi pe date de piata.
Abordarea prin piati
Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietdtii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietiti similare care au fost vandute recent sau care sunt
oferite pentru vanzare.
Abordarea prin piata este cunoscut si sub denumirea de comparatia directd sau comparatia vanzarilor.
Abordarea prin piatd este aplicabild tuturor tipurilor de proprietiti imobiliare, atunci cind existi
suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.
Prin informatii recente, in contextul aborddrii prin piatd, se inteleg acele informatii referitoare la
preturi de tranzactionare care nu sunt afectate major de modificarile intervenite in evolutia pietei
specifice sau la oferte care mai sunt valabile la data evaludrii.
Atunci cind existd informatii disponibile privind preturile bunurilor comparabile, abordarea prin piati
este cea mai directd si adecvatd abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piata.
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Daca nu existd suficiente informatii, aplicabilitatea abordarii prin piafa poate fi |j
acestei aborddri nu poate fi insi justificatd prin invocarea lipsei informatiilor g
in care acestea puteau fi procurate de citre evaluator printr-o documentare coy
Prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg informatif %{u
activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre véinzare pe plﬁg | ClY;

5

e

relevanta acestor informatii sa fie clar stabiliti sl analizata critic. 2 o

Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea partiald sau exclusivi a ofertéﬁfﬁe Aa;ﬁ%f&%\faﬁd ca
obiect bunuri imobile comparabile, este conformi cu prezentele Standarde de evaluafe! 4"
Evaluatorul trebuie sa se asigure ci proprietitile comparabile sunt reale (adica pot fi identificate) si ci
au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. In raportul de evaluare trebuie si se indice
sursele de informatiii, datele utilizate si rationamentul pe baza cirora evaluatorul a selectat proprietitile
comparabile,

Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piatd sunt:

tehnicile cantitative:

analiza pe perechi de date; analiza pe grupe de date; analiza datelor secundare; analiza statistici; analiza
costurilor; capitalizarea diferentelor de venit.

tehnicile calitative:

analiza comparatiilor relative; analiza tendintelor; analiza clasamentului; interviuri.

Informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezinta diferente majore (cantitative si/sau calitative)
fatd de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de informatii pentru proprietiti comparabile din
cauza ajustdrilor prea mari, necesare a fi aplicate.

in abordarea prin piatd, analiza preturilor proprietitilor comparabile se aplici in functie de criteriile
de comparatie adecvate specificului proprietétii subiect.

In abordarea prin piaté, se analizeaza asemdinirile si diferentele intre caracteristicile proprietétilor
comparabile si cele ale proprietatii subiect si se fac ajustdrile necesare in functie de elementele de
comparatie.

In abordarea prin piatd, elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, féra a se limita la
acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuiclile
necesare imediat dupd cumpérare, conditiile de piatd, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile
economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietatii.

Selectarea concluziei asupra valorii este determinati de proprietatea imobiliard comparabili care este
cea mai apropiaté din punct de vedere fizic, juridic $i economic de proprietatea imobiliara subiect si
asupra pretului cdreia s-au efectuat cele mai mici ajustiri. In aceasti etapd, evaluatorul trebuie si
considere urmatoarele:

intervalul de valori rezultate, numarul de ajustdri aplicate pretului de vanzare al fiecirei proprietati
comparabile, totalul ajustarilor aplicate pretului de vanzare al fiecirei proprietéti comparabile, calculat
ca suma absolutd (adici ajustare bruta - valoric si procentual), totalul ajustarilor aplicate pretului de
vanzare al fiecirei proprietiti comparabile, calculat ca sumi algebrici (adicd ajustare netd - valoric si
procentual), orice ajustéri deosebit de mari aplicate preturilor proprietitilor comparabile si orice alti
factoricare pentru o proprietate comparabili pot avea o importantd mai mare.

Abordarea prin venit

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietitii imobiliare
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeazi pentru a analiza capacitatea
proprietétii 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 oricirei 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 bazi: capitalizarea venitului; fluxul de numerar actualizat
(analiza DCF).

Prin luarea in considerare a unor informatii adecvate si printr-o aplicare corectd, metoda capitalizarii
venitului $i metoda fluxului de numerar actualizat trebuic si conduci la indicatii similare asupra
valorii.
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Capitalizarea venitului, numit si capitalizarea directd, se utilizeaza cand existi 1nf0ﬁnﬁm &uﬁcwnte
de piatd, cind nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pleteV§1 ‘eand existd /\
informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietéti imobiliare compg abi el€ Capltahzarea
directa consta In impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o ratd | de capltallié}e }; !
corespunzatoare. i ﬁ
Analiza DCF se utilizeaza pentru evaluarea proprietdtilor imobiliare pentru care se e g;“ 0
veniturile si/sau cheltuielile se modifica In timp. Metoda fluxului de numerar actualizat; neceSat Harea
\ i
in considerare a veniturilor si cheltuielilor probabile din perioada de prevmune Cand s& To”l“ésegte
aceastd metoda, evaluatorul trebuie sa utilizeze previziuni ale veniturilor si cheltuielilor din aceast3
perioada, precum si valoarea terminalé, care apoi sunt convertite in valoare prezentd prin tehnici de
actualizare. Previziunile sunt, de reguld, puse la dispozitia evaluatorului de catre client.
in aplicarea fiecirei metode mentionate anterior, este necesari corelarea tipului de venit/flux de
numerar cu rata de capitalizare/ rata de actualizare.

In metoda capitalizarii venitului, evaluarea se realizeazd, de reguld, utilizind venitul net din exploatare.

Venitul net din exploatare se estimeazd pornind de la venitul brut potential si venitul brut efectiv.
Venitul brut potential reprezintd venitul total generat de proprietatea imobiliara in conditiile unui grad
de ocupare de 100%. Pentru a estima venitul brut efectiv evaluatorul trebuie sa ajusteze venitul brut
potential cu pierderile aferente gradului de neocupare si neincasarii chiriei. Pentru a estima venitul net
din exploatare, evaluatorul trebuie s scadd din venitul brut efectiv cheltuielile de exploatare aferente
proprietatii, cheltuieli care cad in sarcina proprietarului, acestea fiind cheltuieli nerecuperabile.
Cheltuielile care sunt suportate de cétre chiriasi nu trebuie scdzute 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 proprietatii imobiliare
subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si
addugarea la acest rezultat a valorii terenului estimata la data evaludrii.

Utilizarea abordarii prin cost poate fi adecvati atunci cand proprietatea imobiliard include:

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

Evaluatorul trebuie sé aleagé intre cele doud tipuri de cost de nou — costul de inlocuire si costul de
reconstruire — $i sa utilizeze unul dintre aceste tipuri in mod consecvent In aplicarea acestei abordéri.
Evaluatorul trebuie s se asigure ca toate datele de intrare pentru evaluare sunt corelate cu tipul de cost
utilizat in evaluare.

Se recomanda aplicarea costului de inlocuire, iar daci nu este posibil, se aplicd costul de reconstruire,
argumentand de ce s-a ales acest tip de cost. in cazul constructiilor speciale, atunci cand 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 céte ori este posibil, datele de intrare utilizate pentru
estimarea costului de nou vor trebui verificate din dou surse de date credibile diferite, Tnainte de a fi
utilizate in 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 regula, 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 viatd scurté;

nerecuperabila — elemente cu viata lunga;
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deprecierea (neadecvarea) functionali, ce poate fi:

recuperabild; e AT
nerecuperabil; # .
deprecierea externd (economici). i ;‘%

Evaluatorul nu trebuie sa confunde conceptul de depreciere din acceptiunea tc@iua@&
contabil de depreciere care se referd la amortizarea imobilizarilor corporalc "*g
Evaluarea terenului
Valoarea de piatd a terenului trebuie estimatd avind in vedere cea mai buna 0
Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatla directad, extractra—“alf)carea
metoda reziduald, capitalizarea rentei funciare, analiza parceldrii si dezvoltirii.

Comparatia directd este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvati atunci
cénd exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Atunci cind nu existd suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia directa,
se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piatd, alocarea (proportia) si metode de
capitalizare a venitului.

Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt fmpirtite la randul lor in:
metodele capitalizdrii directe — metoda reziduald si capitalizarea rentei funciare si metoda actualizdrii
— analiza fluxului de numerar/analiza parceldrii si dezvoltarii.

Metoda comparatiei prin bonitare, care are ca bazi de pornire Decizia Primiriei
municipiului Bucuresti (PMB) nr. 79/04.02.1992, completati prin Dispozitia PMB nr. 421/1992
si modificata prin Dispozitile PMB nr. 191/1993 si 827/1994, precum si alte reglementiri
similare, nu reprezinti o metod3 de evaluare a terenurilor recunoscuti de standardele de
evaluare in vigoare. Folosirea acestei metode se considera abatere disciplinari a evaluatorului si
se sanctioneazi ca atare.

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

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate $i 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 asemanirile 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 vénzare, cheltuielile efectuate imediat dupd cumpdrare, conditiile de piatd, localizarea, caracteristicile
fizice, utilitatile disponibile si zonarea.

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

Extractia de pe piatii este o metoda prin care valoarea terenului este extrasi din pretul de vanzare al
unei proprietati construite, prin sciderea valorii contributiei constructiilor, estimati prin metoda
costului de Inlocuire net.

Metoda alocirii, cunoscuti si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului si pe
principiul contributiei, care afirma cé existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si
valoarea proprietdtii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietiti imobiliare, din anumite
localizédri. Metoda alocdrii nu este recomandati atunci cind existd informatii suficiente privind
tranzactiii cu terenuri comparabile libere.

Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se bazeazi pe
informatii care adesea sunt dificil de obtinut de citre 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 reziduala poate fi utilizatd in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ
urmétoarele conditii: valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentind CMBU a terenului ca
fiind liber, este cunoscuta sau poate fi estimata cu precizie; venitul anual net din exploatare generat de
proprietatea imobiliard este stabilizat si este cunoscut sau poate fi estimat;
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pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare atat pentru teren, cit si pentru CONSIRICHE T,

P e ':“:-_\‘
o iéf?}\m

-

dacd existd autorizatie de construire. # @
Aplicabilitatea metodei reziduale este limitatd deoarece pe piata internd, in pféizgr’ft;jgggi(sfté/g-,tiif‘}_
informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentrd ferer si respectivy
numai pentru cladiri. ! o ;
Metoda capitalizirii rentei funciare reprezintd o metodi prin care renta func1@5}estecap1£ﬂri§'a cuo
ratd de capitalizare adecvati extrasi de pe piatd pentru a estima valoarea de piagﬁ_@,’:d’r@ptulfgiggde“
proprietate asupra terenului arendat/Inchiriat, adica a dreptului de proprietate afectat de-locatiune.

Daci renta contractuali corespunde rentei de piati, valoarea estimat3 prin aplicarea ratei de capitalizare
(adecvate) de pe piati va fi echivalentd cg valoarea de piata a dreptului de proprietate.

Analiza parceldrii si dezvoltirij este o metoda foarte specializata, utili numai in anumite cazuri de
evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate n parcele mai mici si vAndute
cumparitorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este utilizatd pentru evaluarea unui teren liber, avind
potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxuluj de numerar actualizat (analiza DCF).
Metoda parcelirii si dezvoltirii este utilizatd in studii de fezabilitate si In evaludri in care
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.

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

APLICABILITATE - Comparatia directi este tehnica cea maj utilizatd pentru evaluarea terenuluj si
este metoda preferatd ce se utilizeazi atunci cand existd suficiente informatii despre vanziri
comparabile.

RESTRICTII - lipsa vénzirilor si a datelor de comparatie pot subtia argumentele pentru sustinerea
valorii estimate.

2. Extracfia PROCEDURA - Costul net al amenajérilor terenului si constructiilor se scade din pretul
total de vinzare al proprietafii pentru a se ajunge la valoarea terenului.

APLICABILITATE — Aceasti tehnici se aplica atunci cind contributia cladirii este in general scizut
si relativ usor de identificat, aceasts tehnicd este frecvent utilizati in zonele rurale.

RESTRICTII - Evaluatorul trebuie s poatd determina contributia valorij constructiilor, estimate la
costul lor net.

3. Alocarea PROCEDURA — Raportul dintre valoarea terenului $1 valoarea proprietitii este determinat
din analiza vanzirilor comparabile si este aplicat pretul de vanzare al proprietdtii in cauzi pentru a se
ajunge la valoarea terenului

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

APLICABILITATE — Aceasti tehnici se poate aplica doar pentru a testa fezabilitatea utilizérilor
alternative ale unui anumit amplasament in analiza celei mai bune utiliziri sau cand nu exista informatii
despre vénzdrile de teren

RESTRICTII - Aceasti tehnici este considerati de justitie ca fiind prea speculativa pentru a determina
0 valoare a terenului credibili. Trebuie Tespectate urmatoarele conditii, valoare clidirilor este cunoscuti
sau poate fi estimatd cu acuratete, venitul net din exploatarea proprietitii este cunoscut sau poate fi
estimat, atat ratele de capitalizare ale cladirilor cét si ale terenului sunt disponibile pe piaa.

5. Capitalizarea rentei funciare PROCEDURA - Rata de capitalizare derivati din piatd se aplici
rentei funciare a proprietatii respective

APLICABILITATE - Metoda se foloseste cand rentele, ratele, si factorii comparabili se pot determina
din analiza vanzirilor de teren inchiriat (arendat)

RESTRICTII - Poate fi necesari o corectie a valorii pentru a reflecta drepturile de proprietate atunci
cind renta specificati in contract este diferitd de renta de piata.

L
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6. Analiza parceldrii si dezvoltdrii PROCEDURA — Costurile directe si indirecté

investitorului se scad din estimarea prefului brut de vanzare anticipat al loturilgii :
estimate se actualizeazi cu o ratd derivati din piatd pentru perioada de dezvoli;lrgwsl éra’
APLICABILITATE - Tehnica se aplici cand terenul liber are potential ejg ez"‘v 1t

aceasta reprezentind cea mai buna utilizare a terenului. aO“? \

RESTRICTII — Analiza fluxului de numerar necesitdi multe informatii refemtﬁaefgv Va

costurile necesare amenajarilor si constructiilor pe loturi SN
Capitolul 5

EVALUAREA BUNULUI IMOBIL
5.1. Generalitati — Obiectul prezentului raport de evaluare 1l constituie proprietatea imobiliari
formatd din TEREN intravilan in suprafati de 152,00 mp, identificatd in baza CF 145595 — 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 gi sa
genereze ipotezele de lucru necesare operatiunii de evaluare.
Cea mai buna utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant pe piati, are ca rezultat cea
mai mare valoare a unui activ. Desi acest concept se aplici cel mai frecvent activelor nefinanciare,
deoarece multe active financiare nu au utiliziri alternative, pot totusi exista circumstante unde se
impune luarea in considerare a celei mai bune utiliziri a activelor financiare.
Cea mai buna utilizare trebuie s fie fizic posibild (daca este cazul), fezabild din punct de vedere
financiar, permisd din punct de vedere legal si si reprezinte cea mai mare valoare a activului. Daci cea
mai bund utilizare este diferitd de utilizarea curentd, valoarea este influentati de costul conversiei
activului la cea mai buni utilizare a sa.
Cea mai buna utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curent3 sau existents, atunci cand activul este
utilizat optim. Cu toate acestea, cea mai bund utilizare poate si difere de utilizarea curents, putand fi
chiar si o vinzare ordonata.
Cea mai bund utilizare a unui activ evaluat pe baza de sine-stititoare poate si difere de cea mai buni
utilizare a sa ca parte a unui grup de active, situatie in care trebuie luati in considerare
contributia acelui activ la valoarea totald a grupului de active.
Determinarea celei mai bune utilizéri implic3 luarea in considerare a urmitoarelor:
pentru a stabili daci utilizarea este fizic posibild, trebuie avut in vedere ceea ce participantii la piata ar
considera a fi rezonabil. Pentru a respecta cerinta ca utilizarea si fie permisi din punct de vedere
legal, trebuie luate in considerare orice constrangeri legale privind utilizarea activului, de exemplu,
planul de urbanism/zonare, precum si probabilitatea schimbirii acestor constrngeri cerinta ca
utilizarea sd fie fezabild din punct de vedere financiar ia in considerare daca utilizarea alternativi,
fizic posibild si permisa din punct de vedere legal, va genera o rentabilitate suficientd pentru un
participant tipic pe piafd, superioard rentabilititii generate de utilizarea curenti, dupi 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 si are ca rezultat cea
mai mare valoare. Cea mai buni utilizare a unei parcele de teren nu este determinati printr-o analiza
subiectivd a detinatorului proprietitii imobiliare, a constructorului sau a evaluatorului; cea mai buna
utilizare este determinatd de fortele competitive de pe piata in care este localizati proprietatea.
Proprietatea este intotdeauna evaluati pe baza celei mai bune si profitabile utiliziri, care poate fi sau nu
poate fi utilizarea prezentd. Valoarea terenului este bazata pe cea mai buni utilizare a proprietitii ca
fiind disponibila si gata de a fi dezvoltata pentru acea utilizare. Imbunatiirile sunt evaluate conform
modului in care ele contribuie (sau nu) la valoarea terenului. Cea mai buna utilizare trebuie si apara
intr-un viitor rezonabil si nu poate fi indepartata sau speculativa.
fn cursul analizei, evaluatorul trebuie si faca distinctia intre cea mai buna utilizare a terenului ca fiind
liber si cea mai buni utilizare a proprietitii ca fiind construita.
Perioada de timp a unei utilizéri specificate reprezintd un punct important al analizei celei mai bune
utilizéri. In multe cazuri, cea mai buni utilizare a unei proprietafi se poate schimba in viitorul apropriat.
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Traditional, analiza celei mai bune utilizari a fost asociati cu analiza reziduala a ta f___ "’e‘s"t“e’;;%t
cuprinsd in economia clasica. In aceasta analizd, valoarea este dati de venitul cefﬁn}ﬁnb dufé‘éé ‘a fost
amortizata constructia. i §‘ i Nl “E {
Cea mai bund utilizare este determinati de fortele competitive de pe piati. AnaliZy'se poate realiza it
doud cazuri: (1) cea mai buna utilizare a terenuluj considerat liber si (2) cea mai b f}.é;;ﬁt\_ize}gé 3 Q’ff
terenului construit. Existi patru conditii care trebuie respectate simultan, prin prisﬁiai’giz‘i‘i"(”f)“’r"é $e
realizeazd aceastd analizi. Cea mai buni utilizare trebuje sa fie: admisibilii legal, fizic
financiar fezabili si maxim productivi.

Criteriile analizei celei mai bune utiliziri

a. Permisibili legal - in toate cazurile, evaluatorul trebuie si determine care utilizari sunt permise de
lege. El trebuie si analizeze reglementdrile 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 buni utilizare a proprietétii din cauza unor clauze in
contractul de inchiriere. Daci nu existi restrictii cu caracter privat, atunci utilizirile admise de
certificatul de urbanism determina alternativele avute in vedere pentru cea mai buni utilizare.
Evaluatorul poate avea in vedere - cu riscurile aferente - §i eventualele modificiri 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, dacd 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) afecteazi utilizirile unej anumite
proprietéti imobiliare. Unele loturi de teren pot atinge cea mai buni utilizare numai ca ficand parte
dintr-un ansamblu. Tn acest caz, evaluatorul va analiza si fezabilitatea ansamblului.

Evaluatorul va considera capacitatea $1 disponibilitatea utilitatilor publice (canalizare, ap4, linie de
transport energie electrica, gaze, agent termic, etc.). Structura geologici a terenului poate Tmpiedica
(sau face foarte scumpi) anumite utilizari ale proprietétii, cum ar fi: cladiri cu regim mare de fniltime,
subsoluri multiple, etc. Conditiile fizice influenteaza $i costurile de conversie ale utilizirii actuale in
altd utilizare considerati mai buni.

c. Fezabili financiar - Utilizirile 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 si amortizarea capitalului. Toate utilizirile din care rezult3 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 scidea 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 say egald cu cea asteptati de investitori pe piata,
atunci utilizarea este fezabil3.

d. Maximum productivii - Dintre utilizirile fezabile financiar, cea mai buni utilizare este acea
utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduali a terenului, in concordanta cu rata de
fructificare a capitalului cerut de piata pentru acea utilizare. Valoarea reziduali a terenului poate fi
gasita estimand valoarea utilizirii propuse (teren i constructii) si scazand costul materialelor,
manoperei, regiei si al capitalului, necesare realizarii constructiei. Valoarea terenului poate fi estimati
$1 prin capitalizarea venitului rezidual datorat terenului. Venitul datorat terenului este venitul rimas
dupd scaderea cheltuielilor de exploatare si a recuperirilor capitalului investit In constructiile alocate in
proportiile determinate pe piata imobiliard. Cea mai buna utilizare potentiala a terenului este de obicej
utilizare pe termen lung si se presupune cd va ramane aceeasi pe durata de viatd economicd sau utili a
constructiilor.

Cea mai buni utilizare a terenului liber — Cea maj buna utilizare a terenului considerat liber
presupune cé terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor. In aceasta ipoteza, pot
fi identificate utiliziri care creazi valoare $i evaluatorul poate incepe selecfia de proprietiti
comparabile §i apoi si estimeze valoarea terenului. Dacs o prognozad a celei mai bune utiliziri indici o
schimbare in viitor, cea mai buni utilizare actuald este considerati ca o utilizare interimari. In unele
cazuri, cea mai buni utilizare este ca terenul s rimani liber pana cand piata va fi pregatita pentru
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dezvoltare imobiliard. Zona invecinati in care este subiectul evaluat este zona rezigh i%&w curi

locuinte si constructii de tip casa. A Qf NN
Avind in vedere datele prezentate, considerim ci CMBU este cea actuali. o/ { ; *19

. . . N . - . i < i o %
5.3. Evaluarea imobilului - Obiectul prezentului raport de evaluare 1l constltui{% ﬁj‘op §-
imobiliari formati din TEREN intravilan in suprafatd de 152,00 mp, identificaté’«"ﬁi;l‘ b (/D/H 1,@; 5~
Ploiesti. ¥ ,;;J/ 9
3.3.1. Evaluarea terenului prin abordarea prin piati (abordarea comparatiilorﬁif‘@Qy’fpoteza

de teren liber — Comparatia directa este cea mai utilizati tehnici pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvata metoda atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte comparabile. in
aplicarea acestei metode sunt analizate si comparate informatiile privind tranzactiile/ofertele si alte date
privind loturi similare, in scopul evaludrii propriettii subiect.

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

Astfel, este improprie realizarea de comparatii cu terenuri ce au CMBU diferiti (de exemplu, terenuri
situate In zona industriald si terenuri situate intr-o zona reglementata urbanistic ca fiind mixti — un mix
de utilizari permisibile legal). Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU,
diferentele identificate privind acest element de comparatie fiind legate de optimizarea utilizirii i nu
de natura/tipul acesteia. Pentru determinarea valorii de piati s-a utilizat metoda comparatiilor directe,
care este cea mai adecvatd metoda atunci cind existd informatii privind vanzari comparabile. Metoda
analizeazd, compara si ajusteaza tranzactiile si alte date cu importantd valorici pentru loturi similare.
Ea este o metoda globald care aplica informatiile culese urmérind raportul cerere-oferti pe piata
imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeazi pe valorile unitare
rezultate In urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zoni. Metoda comparatiilor de piata isi are baza
in analiza piefei si utilizeaza analiza comparativi, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea
pietei pentru a gasi proprietafi similare, comparind apoi aceste proprietiti cu cea “de evaluat”. Premiza
majord a metodei este aceea ci valoarea de piatd a unei proprietiti imobiliare este tn relatie directd cu
preturile de tranzactionare a unor proprietifi competitive si comparabile. Analiza comparativa se
bazeaza pe asemindrile si diferentele intre proprietati, intre elementele care influenteaza preturile de
tranzactie. Procesul de comparare ia in considerare aseminérile si deosebirile intre terenul ,,de evaluat”
si celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care existd informatii suficiente. Pentru estimarea valorii
proprietétii prin aceastd metoda, evaluatorul a apelat la informatiile provenite din tranzacttile de
proprietati asimilabile celui de evaluat, analizind ofertele existente in publicatiile de specialitate si pe
site-urile agentiilor imobiliare (www.imobiliare.ro), la data evalurii existi citeva oferte pentru terenuri
care sunt sintetizate in tabelul urmdtor:
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Nr.|Criterii Proprietate de evaluat |Comparabilal |Comparabila2  [Comparabila#«=
Pret ( euro) 599.000,00 281.400,00 2403
Tipul comparabilei oferta oferti ofertify
1 |Dreptul de proprietate transmis  |integral integral integral inteﬁlj_.. /o
Conditii de vAnzare normale normale normale normales !
3 |Conditiile pietei 27.03.2020 27.03.2020 27.03.2020]  1QF)3.90)
Curs valutar leuro = 4,8332 Ao T
4 |Adresd \o~
Localizare Cantacuzino Ultracentral Mirisesti B-ul Bucuréfm"i 4 Mﬁeretului
6 |Caracteristici fizice
Tip teren intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan
Front stradal - - 19,00 60,00 25,00
Formi regulati regulati regulatd regulatd regulati
Curent Da Da Da Da Da
Apd Da Da Da Da Da
Gaz Da Da Da Da Da
Canalizare Da Da Da Da Da
Construit Da Nu Nu Nu Da
Suprafala teren 152,00 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 proprietitii evaluate = preful proprietitii comparabile +corecfii

Valoarea de piati a terenului:
579,98 Lei / mp = 120,00 Euro /mp
88.157,57 Lei =18.240,00 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 vinzare

Nu s-a aplicat ajustare

Cheltuieli necesare imediat dupa vanzare

Ajustarea tine cont de amenajirile necesare terenului

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

Conditii e piata anunfului este mai veche.
Ajustarea tine cont de diferenta de cotafie de pret datorata tipului de teren (intravilan / extravilan), zoniirii (industrial, comercial
Tip / Localizare / Zonare etc.) si amplasirii imobilului de evaluat fata de comparabila (in cadrul cartierului, a zonei din cartier sau a altor amplasamente n

care se gasesc terenuri cu caracteristici si cotatii de prft asemanatoare).

Mirimea terenului

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pref datorati suprafetei loturilor (de evaluat si comparabile) - cu céit o suprafata de
teren este mai mare cu atat preful unitar tinde s scadi

Topografie, form, front stradal, raport
laturi

Ajustarea fine cont de diferenta de cotatie de pret datorata topografiei terenului (plan, in panti lina sau accentuatd, plat sau cu
denivelari), formei terenului (regulati / neregulats), dimensiunii frontului stradal, raportului fntre laturi (front stradal / addncime)

Acces (tip de drum)

Ajustarea fine cont de diferenta de cotatie de pret datorata exi fei accesului la teren, iar in cazul existenfei

accesului, de tipul de drum: asfaltat, pietruit, pamant batut

tei sau inexi

Ajustarea ine cont de diferenta de cotatie de pref datorata existentei sau inexistenjei utilitatilor (apa, canal, curent, gaz) pe teren /

tilitagi . A : S
Utilitag la limita proprietatii / in apropiere / la distanti
Construit Ajustarea ine cont de costul necesar demolirii eventualelor constructii demolabile existente pe terenurile comparabile
CMBU Ajustarea tine cont de cea mai buni utilizare a terenului
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|_ Terenuri comparahile A A oA
Criterii si elemente de comparatie Teren de evaluat Con_g::;l; illa 5 Con[;?::t:lr);la z < A.ius ;;'_la :j’: : . Cmrz::;"l::l il ]
% | €mp % [ €mp %I ~Smp DT @ 0 | ofhnp
Pret (Euro/mp) 389,47 350,00 127,259 48 |
Tipul informatiei oferta oferta oferta~
Marja de nesociere -10% -10% -10% «
Pret obtenabil Ia vinzare | Euro/mp) 350,52 315,00 114,53 -
Drepturi de proprietate transmise depline depline depline depling. » % -
Ajustare 000% | 0,00 000% | 0,00 0,00% | ), 0,00
Pret ajustat 350,52 315,00 114,53 T 174,13
Conditii de finaniare numerar numerar numerar numerar numerar
Ajustare 000% | 000 000% | 0,00 000% | 000 000% | 000
Pret ajustat 350,52 315,00 114,53 174,13
Conditii de vinzare normale nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Ajustare 000% | 000 0.00% | 000 000% | 0,00 000% | 000
Pret ajustat 350,52 315,00 114,53 174,13

Cheltuieli efectuate imediat dupa

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

cumpirare
Ajustare 000% | 000 000% | 000 000% | 0,00 000% | 0,00
Pret ajustat 350,52 315,00 114,53 174,13
Conditii de piata curente curente curente curente curente
Ajustare 0% | 0,00 0% | 0,00 0% | 0,00 000% | 000
Pret ajustat 350,52 315,00 114,53 174,13
Localizare Cantacuzino Ultracentral Marisesti B-ul Bucuresti Parc Tineretului
Ajustare 20,00% | 70,10 15.00% | 4725 10,00% | 1145 -20.00% | -34.83
Pret ajustat 420,62 362,25 125,98 139,30
Caracteristici fizice
Suprafati, mp 152,00 1.538,00 804,00 1.886,00 1.809,00
Ajustare -1,39% | 4,86 -0,65% |  -2,05 -173% | -1,99 -1,66% | -2,89
Pret ajustat 414,79 359,89 123,80 137,00
Acces la proprietate drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat
Ajustare 000% | 0,00 0,00% | 0,00 000% | 0,00 000% | 000
Pret ajustat 414,79 359,89 123,80 137,00
Topografie plan plan plan plan plan
Ajustare 000% | 000 000% | 0,00 0.00% | 0,00 000% | 000
Pret ajustat 414,79 359,89 123,80 137,00
Front stradal - - 19,00 60,00 25,00
Ajustare 000% | 000 0.00% | 0,00 000% | 0,00 000% | 000
Pret ajustat 414,79 350,89 123,80 137,00

hUtilitigi (energie electricd / api /
canalizare / gaz metan, altele)

energie electrica,
apa, canalizare, gaz

energie electrica, apa,
canalizare, gaz metan

energie electrica, apa,
canalizare, gaz metan

energie electrica, apa,
canalizare, gaz metan

energie electrica, apa,
canalizare, gaz metan

metan
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 000
Pret ajustat 414,79 359,89 123,80 137,00
Construit Da Nu Nu Nu Da
Ajustare -3,00% | -10,52 -3,00% | -945 -3,00% | 3,44 000% | 0,00
Pret ajustat 402,35 349,09 120,08 137,00
CMBU curti constructii curti constructii curti construclii curti constructii curti constructii
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 000 000% | 0,00 000% | 0,00
Pret ajustat 402,35 349,09 120,08 137,00
Ajustare total3 neti Euro/mp 54,73 35,75 6,03 ~37.71
Aljustare totald neta % 15,61% 11,35% 5,27% -21,66%
Ajustare totalii brutd Euro/mp 85,48 58,75 16,87 37,71
Afustare totald bruti % 24,39% 18.65% 14,73% 21,66%
Numar ajustiri 2 2 2 3
Valoare de piai Euro/mp 120,00
Valoare de piali Lei/mp 579.98
Valoare de piatii teren Lei 88.157.57
| Valoare de piati teren Euro 18.240,00

Ajustarea bruti procentuald cea mai mic3 este la C3, deci valoarea propusi

este 120,00 Euro/mp
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COMPARABILE FOLOSITE

@ imobitlicrere

Teren de vanzare sau inchiriere
Ploiesti, zona Parcul Tineretulut

350.000 EUR
193 EUR / mp
Comisian 0% cumpbrator

MARASESTI

P l‘
EROCILOR Map cat
Detalii
Proprietar-vand sau inchiriez teren cu suprafats de1809 mp, deschidere 25 mi, dreptunghiutar.
Caracteristici

Suprafatd teven: 1809 rp Tip teren: constructi
Frant stradal: 25m Clasificare teren; intravifan
Constructie pe teren: Da

Specificatii

utinesg
Apa
Goz
Curent
Utifitati in zona
Alte detalli zond
Amenajare strazi; asfaltate
Huminat stradat

CARMEN 0736.678.824

proprietar

o imobifare.foh p . o VA30I3E. 08762 "
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i -

@:} imobiliare.ro " b Anunk #RTOTII0L
IDEAL REZIDENTIAL-CALEA BUCURESTI VIS-A-VIS DE FACULTATEA IPG )
Ploiesti, zona B-du! Bucuresti Attuahzatin 0807 2019
240.000 EUR «va

Comision 0% cumpiritor

Detalii

Teren idea! pantru investitie rezidential vis-a-vis de facultatea IPG. Langa teren a inceput constructia unui bloc cu destinatie rezidential. Terenul are toate actele la 71,

Utilitati- apa,canafizare, curent si gaze la poarta.

Direct propietar-Teodor Mihai
Caracteristici
Suprafa(a teren: 1386 mp Tip teren; constructi
Front stradat: 80 m Clasificare teren; intravilan
Nr. frontug: ‘! Construciie pe teren: Ny
P.OT: 50%
Cu.T: 24
Regim inaitime: 18m
Sursa coef, urbanistici: Certificat Urbanism
Specificatii
utlieayl
Apa
Canalizare
Gaz
Curent

Alte detalil zond
Amenajare strazi; asfaltate
Mijloace de transport
Huminat stradal

Vecinatayl

faculiate

scofi

gradinite

magazine

parcuri

Alte detallf prey
NEGOCIABIL! TERENUL SE AFLA PE PERSONA JURIDICAL

Acte, avize
GAZE APACURENT SI CANALIZARE!

itps i imobik A t sirueti/ploi dlub b ¥ i-de. X TQHGA00L i 98702 w2
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4 imobiliarero

Vanzare Teren intravilan Ploiesti Marasesti - stradal
Ploiesti, zona Marasesti

281.400 EUR

Detalii

teren intravilan 804 mp( suprafata masuratal, deschidere 4 ml, apoi se deschide de 19, 30 mi, utilitati: apa, gaze, luming, canalizare in fata terenului, pretabil
constructia unui bloc, POT 50 %, CUT 1, 5, regim de inaltime mixt, retragere minima obligatorie fata de axul strazii Marasesti: 19 mi, are certificat de urbanism, fiber
de constructii, oferit cu 350 euro, neg/ mp, vazut MT

Caracteristici
Suprafats teren: 804 mip Tip teren: constructii
Clasificare teren: intravilan
Constructie peteren; Nt
A6 TRUISMIMOBILIARA 0720.025.971
RIS
Alte telefoane:
0720025973
¥ ¥
https. fww imicbikere. co ! i i i i i 1300A Mistac: 146771050 "
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@ imobiliare.ro

Teren Ultracentral Ploiesti A
NP &
Plofest, zona Ultracentral Actuatizat in 2/8,@2‘.201

- oy

Proprietate Intermediatd exclusiv de agentia COLLIERS INTERNATIONAL

599.000 EUR

390 EUR/ mp

Detalii

Teren este amplasat i centrul orasului Ploiesti, in proximitatea Filarmonicii "Paw)

Constantinescu”, Acesta beneficiaza de doua fronturl stradale, avand o suprafata de 1,538 mp ce poate fi suplimentata pana (a suprafata totala de 2,770 mp.
Terenul se preteaza pentr o viitoare dezvoltare rezidentiala de fux, beneficind de o amplasare uitracentrala.

Caracteristici

Suprafaté teren: 1538 mp Tipteren: constructii
Nr. frontur; 2 Clasificare terern: intravilan
Constructie pe teren: Mu

Specificatii
Utilitagi
Apa
Canalizare
Gaz
Curent
Utilitati in zona
Alte detalli zona
Amenajare strazi: asfaitate

COLLIERS INTERNATIONAL 0724.556.501

Hitpsiiwww.imobil A 4 ifploiestikilt fié-d K8, ?hsta=88798702 "
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RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI ¥ c n\"

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

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

Opinia mea este bazati pe adecvarea abordarilor care sunt cele mai aplicabile; precizia misurati de
increderea in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare
ale proprietétilor comparabile si cantitatea informatiilor.

Valoarea de piatd a terenului in opinia evaluatorului este valoarea obtinuti prin abordarea prin
piata, care reflectd cel mai bine valoarea acestor bunuri.

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

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

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piata.

In concluzie :
Valoarea de piata a terenului:
579,98 Lei / mp = 120,00 Euro /mp
88.157,57 Lei = 18.240,00 Euro

Valoarea nu contine TVA

Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu
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ACTE PUSE LA DISPOZITIE

ANCPL  oficiut de cadastry gi Publicitate Imobiliars PRAHOVA
o Y @irout de F-Qastru $i Publicitate Imobiliari Ploiest)

drga
e L

Dosarud nr. 96704 7 11.09.2018
INCHEIERE Nr, 56704

Registrator: MARIUS YOICY Aglstent: ILEANA MIMAELA VASILE

Asupra cereri stroduse de MUNICIPIUL PLOIEST: domiciliat in Loc, Ploiesti, Plata Eroitor Nr
14, Jud. Prahowas srving Primia inregistrare & wnobilelotsuntating: mdwiguale (U)o cartes

tunciara, m baza.
Act Admunistrativ rr BLO/21-08-2019 ems de PRIMARIA MUNICIRILLU! PLOIESTY
SAct Rdministeaty nL525/15-12-2015 emis da CONSILIUL LOCAL MUN. PLOIESTL

tind indeptinite canditiile prevazute 1a art 29 gin Leges LAdastruius st & publicitatn nobdiare ny
771998, republicata, cy madificarde si compietante ultecionre. tarifui achitat in suma de 0l cu

documentut de plata

pentiu servichul avand codui 211

Vazand refecatu asistentului registratsr in sensul €3 nu exsts iImpedimente 1a inscr @re

DIsBUNE
Adrnterea corer oy privire iy,

snabilud cu e cansstral 145595

se intabulesra dreptul de PROPRIETATE mod dobandire mge i cota ge 11 asupta A1 i favoares
MUNICIPIUL PLOIES T, tdomeniy prvat), sub B 1 din carnea funciars 145595 UAT Plowss

Frazents se va comunica partilor:
PLAISEANU DUMITAY
MUNICIPIL PLOMEST)

*i Cu drépt pe TeRXATUNALE in weimen de 15 il d¢ 18 comunicare, care e gepune i3 Biroui de
Cadastru st Pubuciate Imobiiisra Ploesti, se ingcrie in CAITRA fUNCiBre S 38 solut oneats de catre

registratorul-set ”~
Data salutionsn ‘}&?gxwatm,

03-10 7019 »fma

Asisie

\

Y ,&6“

) Cu excoplin situsbilor prey Srute ls At 82 akn (1) g Rt
evidenieie de codastiu g corte Ainciard, aprobet pew OOG N 0002034

Docurentis Canfese date su ¢ mrecter PRCIONM. [eategein e Drevierie S e BIFNIG)

Regstrator

ILEANA HIHAE\A VASILE

ot b o
(Carpll s vwmg Burg)

Bl dhe AViI®E. foCsphe W ONECHNere in

Paginw 1 on |
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'] r Ofichsl ge Cadastry 5 Publicitate imohiliard PRANCVA
g'. Bl de Cadastey 3i Publicitate mabwised Piolesti

g EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
e e PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 145595 Ploesti

yEe

A, Partea 1. Descrierea imobiiuluf
TEREN intraviar

Adresa: Loc, Piniest:, Str Ghe.Gr Cantacusing, Nr. 147, et Pratova
['c‘:t :r' ;m‘:::‘,i Supratata* (mp) Obsarvatil / Keferine

L 145594 152 |Taren impre;must

B. Partea i, Propristari i acte

inscrieri privitosre s dreptul de propristate yi alte draptur reals Referinta

96704 / 11/09/2019 ) = !
Act Aaministrativ nr, 525 i 15/13/3018 smis ds CONSILIUL LGCAL MUN. PLOIEST) ACT Administiaty nr
BUG.. 0 2UOBZ018 e de PRIMARIA MUNICIFIULUL PLOIESTY; .
81 ?l!ntabulafe. drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actusla 41
155 § A——— S E— e P
1 MUNKCIPIUL PLOIEST), CIF: 2844855, Lonmeniu privat}
C. Pattea ili, SARCINI ,
Indcriest privind dezmembrimintele draptulul de proprictate, Roferinge
drepturi reale de garnntls gl sarcing
N SUNT

i ' "ln-Ll:?ﬁM MY (s LRI peridne BOLayEr 20 Drpemerug B R 6210000 Pagend | #0 §

Spdy AnLph o
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.. Cante Funciard Nr. 145595 ComunafOrasMunicipiu: eg. RO 4
Anexa Nr. 1 1a Partea | >

Taren

Nr cadastral  Suprafata fmph” Dbcervatli / Referinte
145595 | 152
= Supratales aste deterninats w pianul de proectie Steres 70,

GETALE UNARE 08N,

Date referitosre Ia teren

44 4 ¥ i\»: y N
P e;:;:ﬁ?:: I"*:] 5"?:2:“ Tartn Parraid ] He topo I Ctsereaks | Aelerinte
" ¥ H 3 ; » i
O ¢ 182 | |
Lungime Segmente
1} Valorite fungimitor g telor sunt obtinute din profecile in plen.
Punct]  Punct Lungime segmant
Inceput|  sthegic = (i}
B 4 2 EIeT)
| E 0503
3 4 8129
E 4 5 10 4481
5 o 14 843
& ' 10.834!
il . £iae 20 i mwomie Lags NF 857 M0 ’
sory A
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Carte Funciard Nr. 145595

Anexa Nr. 1 La Partea i

=

Teren
M cadastral prafata {mpj* Observatii / Referinge
145595 152
* SUPTalatE Asle determIngts planul de prorectie Sterso 70,

DETALI LINIARE OB

Date referitoare Is taren B
for | Cogori [iacy | S 771 = [ " . )
“’ ,;;égmf L{f;,.,,,u?;:;?; Fasrim [ Parcald Ne topo Gbservaty s Baternge

L3V 4] OA L 152 " “

Lionstruct

i

Lungime Segments
it valoriie tungimitor sepmentalor sunt sbtinute din proisctie in plan.

Punct Punct Lungime segmant
inceput| slbryit o {m)
[ 2! 8.040]
G 0503

3 4 8129

cI_ 5 10,446,

5! ) 14.843

8 3] 10634
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susueptiblie de orite mogiteare, n conditite ferght,

Bata solutionded. Asiztont ﬂ-gimgw.
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]

f¥ata oliteein b-n‘
LA =
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 Cirte Funciard N, 145595 Comuna/Oraymunicipis. Hosss

énturminate in gland do promcie Yturan 70

ot i L T S AU roTuRgee b
“4 Distents dinfre puncts #rte ‘Grmatd din segments cumolcts T RUAE vt s

bl digckt walonres
Ceritic ¢ preseneul extras corespunce tu HGHR in vigoars din cates funciark Griginald g

Precentul exiras de corta furclerd este walabil ia sutentficsraa de chtre notart sublic &
care se sting dreplurde redle grecum ¥ pent-u desbateres suctesiunifor. far informatii

S-m mehital earifut de O RON, -, pent v servicts ce PRSI EReE rrrobiiard ou codul ne. JE1.

e Kol de
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ROMANLA
JUBETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPYOLUT PLOY ESTH

EA N s
privind modificaren UBGE poritii din Anexs nr.2 si Anexa nrdla Hotdrdrea ™51
Consiliului Locat ny, 3¢ 29.11.2066 Privind inciuderes ungr imubile in
“Inventarul bunuritor care alcdtuiese domeniyl privas al municipiutui
Ploivsti “referitoare s imiabilil situat In Plojesti
str. Gh. Gr, Cantacuzino, nr. 147

¥

Consiliut Loeal ») municipivlui Ploiegti:

Vazdnd Expuneres de motive & domnilor consifieri - Ganea Crisyan, Stanciy
Marilens, Cosma Marcian, Pang GCeorge. Dumuy Crisumn, Viscan Robert, Popa
Gheorghe, precum 31 Raporiyl de speciaidate g Direclier Gestune Patrimoniu prin
Sare se propune modificaren MO0 posity dmy Anexa nr ? ¥ Anexa ned la Hetdrires
Consiiiului Local nr 26 T2 11 2608 priving ncluderea unor imobile in “nventary
bunurilor care aicdiutese domeniy) privar al musicipiufu Plowesic * reteritoare la
imobiln] siuar o municipiul Plotests, ste Gh 0y Cantacunino, nr 147

fn conformitate ¢y Raportul din data de OB 122005 Wl Comisier nro 2 -
Valorificarea Patrimoniutas, Semvicii cltre Popuiage, Comery, Tunam Agriculiurg
Promovase Operatium Comerciale

Ludnd act de Hoxardres Consifigiu Local al munic vt Plowegts ar 92015
pevind preluarea atnbutiilor Primaniiw musicipiului Ploesn,

Ludnd 3y sonsidersre faptu! ca 1ereny) Carc fnce obicctul prezenter hotardr!
face parte din domeniyl privat gl mun:Ciptulul Plowst poinyi Hotaeden Consibudu;
Local nr 2672006

Lusnd in considersye ducumentaya codlasteald trapxmisd de cltre S C Proteleo
S A Cimpina .

In baza prevederilor an & dip Legea ar 2130y provind bunurile propricigse
publics, cu modificarile § completanic ufteriare |

In conformitate cu prevedenle art 18 ahn (%) i Legea m 71996
cadastrulu 5 pubhesdtic mobifiare. cu modifichnle g completdnile ultericare |

notemewl st 36, alin (2), Mera ¢ di Legen e AN T00) privind
admmisteatie pyblica locald, republicatt, oy modificarle 31 completarile ulferionre

HOTARASTE:

Artdgl. Aproba modificares Ponlies ard din Anexa nr 2 iy Hotisrdreg
Consilivin fo0a) nr 2672006 privind ncluderes wnos imatile 1n lnvesnaryi
bannrilor cqre aledtutese dompmyg Prived of mmicipig Plesest” in sensul
cliniindrn datel T ichice relertoure (3 imobiul teren sigas i Ploiess, str Gh Gr
Lantacesino, nr 147, ce v flat in administrarea § L Incoop $ A Ploiegti. Datele
tefertonre |a colelalie imubile mentionate 1y Bceasta pozipie rdmadn peschimbate
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{2}, Aproba modiuficares pozstiei ne 30 referitoare fa imobilyl teeen stuat pe
str. Gh.Gr, Cantacuzino, nr 147 din Anexa nr.4 (Situatia terenuritor domeniul prj
al municipiului Ploiegti aflate in regim de inchinere pe care sunt situate ¢ &) /’—\
proprictate privat) la Hotdrarea Consilivhu Locat nr 2673006 provind incl e§ A
ungr imobile in lnvemtarid bunurilor care aledtaese  domenid  pri ;@1
municipiviu Ploiesti™ . n sensul ¢ suprafiia de ieren ce face obiccnul inchirieneste (-'?
de 152 mp. In foc de 122.14mp §i chiriayul actual este domnul Al - Rini,
Khaled, conform Anexeinr 1, care face parte integranta din prezenta hotardre, \*‘f@‘
Imobitul situat in Ploiesu, st Gh. Gr. Cantacuzing, nr. 147 se identifey
potrivit planului de amplasament ¢ deiimitare 2 imobikulu realizat de $.C Proteled™ 4
S.A. Cémping, Anexa nr. 2, ce face parte miegeanta din prezenta hotirdre

(3)- Aprobd revocarea pozities nr 31 referitoare la imobilui teren sttuat pe sic
Gh, Gr. Cantacuzing, nr. 147 din Anexa nr 4 (Snuapa terenurilor domeniul privat al
municipivjui Ploiesti aflate in regim de inchiricre pe care sunt situate constructi
proprictate privatd), la Hotdrdrea Consitiuln Lecal nr 3672006 prvind includerea
unor imobile in “lrvemarul bunurilor care gicdhaese domeniu! privar af
municipiutui Ploiegti’

Art.l. Aprobd modificarcs corespunzfiicare 8 contractelor de inchiriere
incheiate inre Municipiu! Ploteyn 3 domnul Al - Ramahi Khaled

Art.3. Imputernicegte Viceprimarul cu siributii de Primar al Musnicipsuiui
Ploiests s& semneze sctele sdijionale ale contracielor de inchinerc pentru werenurl pe
care sunt ampliasate consiruct cu carscier provizons incheiate inre Municipiul
Ploiegt §i domoul Al - Ramahi Khaled

Artd. Celelalte preveden: ale Hotirdos Consiliulyl Local al municipitluy
Plolegti nr 267/2006 ramdn neschimbate

Art.S, Directia Gestiune Patrimoniu §t Dueeclia Econamics vor duce la
indephinire prevederile peezentel hotdrin

Art6. Dirsciis Adnunistratic Pubhca, furidic - Contencins, Achizili Publice,

Contructe va aduce In cenostinga celor wieresap provedenle prezenicr hothrder

Dath in Ploieytt, asthei 1% decembrie 2015,

.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CORIRASEMNEAZA SECRETAR,
George Savin Niculse Botez A Simoaa Alby

W E : ‘

i e Lpw \ . 1

%%"i&i%?
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[ NR. [AMPLASAMENT Suprafuta |
[CRT. !

PRIMARIA MUNICIFIULUI PLOIESTY
DIRECTIA GESTIUNE PATRIMONIY
SERVICIUL INTABULAR! BUNURE

I protectut de hotirire privind modificares unor pozifii din Anexa nr 2 §i Anexa
nr4 1a Howrdrey Constlivtui Local ne 267729 11 2006 priving nchuderen wunor
imabile in “inventarul bunyrilor care aledtuese domeni) Privar al municipiutui
Ploriegti ~ referitogre 1s imobilul situat in Plowsy,
str. Gh. Gr. Centncuzing, nr 147

Chirtas Destinntie QBs,
JYevearmep, |
{30, Su.Gh or 132 Al Remah | Constructie
Cantacuzinn { Ehaled provizorie
1 Teren domeniul
f [privm
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IDENTIFICARE

: : oM
Str.Gheorghe Grigore Cantacuzino, nr.147 - teren 152 mp 6%59 4
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