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EVALUARE S| EXPERTIZA JUDICIARA OLARU S| ASOCIATII
Tel: 0725 482 395
E-mail: office@evaluareimob.ro

i
RAPORT DE EVALUARE
Pentru estimarea valorii de piata aferent Apartament nr. 10, situat pe Str. Victoras Nr. 8, Bl. 18 1,
Sc. A, Et. 3, Ap. 10, Loc. Ploiesti, Jud. Prahova, identificat cu nr.cad. 125478-C1-U11, inscris in
Cartea Funciari Nr. 125478-C1-U11 UAT Ploiesti, proprietatea privati a Municipiului Ploiesti
Client: MUNICIPIUL PLOIESTI, CIF: 2844855
Utilizator desemnat: | MUNICIPIUL PLOIESTI
Evaluator: Dr. Ec. Olaru Olga, Membru titular ANEVAR, Specializareca EPI, EBM, Legitimatie Nr.
! 18400, EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATI S.R.L., Membru
b corporativ ANEVAR, Autorizatie Nr. 0600

Identificare imobil: Apartament Nr. 10, compus din 2 camere, dependinte, balcon, situat pe Str. Victorag Nr. 8§,
Bloc 18 I, Scara A, Etaj 3, Ap. 10, Loc. Ploiesti, Jud. Prahova, identificat cu nr.cad.125478-C1-
U11, inscris in Cartea Funciara Nr. 125478-C1-U11 UAT Ploiesti, in suprafata utila de 53,21
mp, suprafata balcon 4,65 mp, suprafata construita de 62,77 mp, impreuna cu teren in cota
indiviza de 14,26 mp, cota indiviza de 5,38% din partile comune ale blocului, amplasat intr-un
bloc cu regim de inaltime D+P+4E, an PIF aproximativ 1989, proprietatea privata a
Municipiului Ploiesti conform HCL 138/2022.

Data evaluarii: 13.06.2023, curs de schimb BNR la data evaluirii 1 euro = 4,9609 lei

Data inspectiei: 28.11.2022

Data raportului: 13.06.2023

Tipul valorii: Valoarea de piata

Valoarea raportata: Valoarea de piatd estimatd, propusd 38.418 euro echivalent 190.588 lei

Scopul evaluarii: Evaluarea a fost efectuata in scopul informarii Clientului in vederea efectuarii unei potentiale
tranzactii. Raportul de evaluare va fi folosit doar in acest scop.

Numar raport: 441/13.06.2023 )

Numar contract: Contract subsecvent de servicii nr. 20767/25.10.2022

Tunie 2023




Scrisoare de transmitere

Marti, 13 Tunie 2022

in atentia:  Client: MUNICIPTUL PLOIESTI, CIF: 2844855
Utilizator desemnat: MUNICIPIUL PLOIESTI. Alti utilizatori nu este cazul.

Stimate Doamne / Stimati Domni,

Ref:

Apartament Nr. 10, compus din 2 camere, dependinte, balcon, situat pe Str. Victorag Nr. 8,
Bloc 18 1, Scara A, Etaj 3, Ap. 10, Loc. Ploiesti, Cartier Eroilor, Jud. Prahova, identificat cu
nr.cad.125478-C1-U11, inscris in Cartea Funciara Nr. 125478-C1-U11 UAT Ploiesti, in suprafata utila
de 53,21 mp, suprafata balcon 4,65 mp, suprafata construita de 62,77 mp, impreuna cu teren in cota
indiviza de 14,26 mp, cota indiviza de 5,38% din partile comune ale blocului, amplasat intr-un bloc cu
regim de inaltime D+P+4E, an PIF aproximativ 1989, proprietatea privata a Municipiului Ploiesti
conform HCL 138/2022. ‘

Imobilul evaluat este amplasat in zona mediana de sud-vest a localitatii. Accesul se face din Str.
Victoras Nr. 8, strada secundara asfaltata. Zona beneficiaza de toate utilitatile publice, mijloace de
transport in comun. Vecinatati: zona rezidentiala de blocuri cu regim de inaltime D+P+4E edificate in
anii 1980-1990, vile si case, Parcul Regele Mihai I al RoméAniei, Sala Sporturilor Olimpia, Cimitirul
Bolovani, Cartier Marasesti, 9 Mai, Rudului.

Imobilul evaluat este proprietatea privata a Municipiului Ploiesti. Dreptul evaluat este dreptul
deplin de proprietate.

In urma cererii primite din partea Dumneavoastrs pentru estimarea valorii de piata a proprietatii
identificate conform Contract subsecvent de servicii nr. 20767/25.10.2022, avem plécerea de a vd transmite
raportul de evaluare anexat prezentei scrisori §i care este inménat in doua (2) exemplare originale, semnate si
stampilate, si in format electronic pe e-mail, cu semnatura electronica.

Obiectul raportului de evaluare este Apartamentul Nr. 10, compus din 2 camere, dependinte, balcon,
situat pe Str. Victorag Nr. 8, Bloc 18 I, Scara A, Etaj 3, Ap. 10, Loc. Ploiesti, Cartier Eroilor, Jud. Prahova,
identificat cu nr.cad.125478-C1-Ul1, inscris in Cartea Funciara Nr. 125478-C1-U11 UAT Ploiesti, in
suprafata utila de 53,21 mp, suprafata balcon 4,65 mp, suprafata construita de 62,77 mp, impreuna cu teren
in cota indiviza de 14,26 mp, cota indiviza de 5,38% din partile comune ale blocului, amplasat intr-un bloc
cu regim de inaltime D+P+4E, an PIF aproximativ 1989, proprietatea privata a Municipiului Ploiesti
conform HCL 138/2022. o

Imobilul evaluat este amplasat in zona mediana de sud-vest a localitatii. Accesul se face din Str.
Victoras Nr. 8, strada secundara asfaltata. Zona beneficiaza de toate utilitatile publice, mijloace de transport
in comun. Vecinatati: zona rezidentiala de blocuri cu regim de inaltime D+P+4E edificate in anii 1980-1990,
vile si case, Parcul Regele Mihai I al Roméaniei, Sala Sporturilor Olimpia, Cimitirul Bolovani, Cartier
Maragesti, 9 Mai, Rudului.

Imobilul evaluat este proprietatea privata a Municipiului Ploiesti. Dreptul evaluat este dreptul deplin
de proprietate.

Evalnarea a fost efectuata in scopul informarii Clientului in vederea efectuarii unei potentiale
tranzactii. Raportul de evaluare va fi folosit doar in acest scop.

in prezentul raport este evaluat dreptul deplin de proprietate asupra imobilului descris mai sus. Actul
de proprietate este presupus valabil, iar proprietatea este evaluata ca fiind libera de orice sarcini.

Raport.de evaluare. proprietatea Municipiului Ploiesti 2



Tipul valorii — valoarea de piata, asa cum este definitd in Standardelor de Evaluare a Bunuf
ANEVAR, editia 2022. Conform SEV 100 — Cadru general, definitia valorii de piatd este: “Valoarea de piata:
este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3), la data evaluirii, intre un
cumpiritor hotirat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in
care pirtile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent i fard constringere”.

Data evaludrii — 13.06.2023.

Data raportului — 13.06.2023.

Valoarea de piatd a fost estimatd prin respectarea Standardelor de Evaluare a Bunurilor, ANEVAR,
editia 2022 adoptate de Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia (ANEVAR). Standardele
de evaluare a bunurilor, editia 2022, ce inglobeazi cea mai noud editie a Standardelor Internationale de
Evaluare (IVS — International Valuation Standards), si doud Standarde Europene de Evaluare (EVS —
European Valuation Standards) elaborate de TEGoV A, alituri de standardele de evaluare (SEV) si ghidurile
de evaluare (GEV) elaborate de ANEVAR, corelate cu standardele amintite anterior, adaptate specificului
pietei din Roménia.

Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022, aplicate in acest raport de evaluare sunt:
SEV 100 - Cadru general; SEV 101 - Termenii de referint3 ai evaluarii; SEV 102 - Implementare; SEV 103 -
Raportare; SEV 104 — Tipuri ale valorii; SEV 105 - Abordari si metode de evaluare; SEV 230 - Drepturi
asupra proprietatii imobiliare; GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile. n completarea misiunii de evaluare
am utilizat informatiile si documentele furnizate de citre Client, cét si date obtinute din piata de sector. Nu s-
au facut devieri de la Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR, in vigoare.

Inspectia proprietatii a fost efectuatd vizual de catre evaluator autorizat Olaru Olga - membru titular
ANEVAR, specializarea EPI, EBM, legitimatie nr. 18400, in data de 28.11.2022. Nu s-au realizat investigafii
privind eventualele contamindri ale terenului sau amplasamentelor invecinate, nu s-au facut masuratori, au
fost facute fotografii. Se presupune ca intre data inspectiei si data evalurii, imobilul nu a suferit modificari
majore.

Avand in vedere scopul evaludrii, caracteristicile imobilului evaluat, relevanta, adecvarea, precizia si
cantitatea informatiilor cunoscute, precum si celelalte aspecte mentionate in raport privitor la proprietate,
evaluatorul opineazi pentru valoarea de piata obtinutd prin aplicarea abordarii prin piata, prin metoda
comparatiilor directe.

Concluzia evaluatorului privind valoarea de piata a imobilului evaluat este:

Nr:

, Denyu‘mifé( i rietafe ‘evaluata»" : . ‘Abordare prinpiata, Valoare de piata estimata, ’
ert. pree ; R “excl: TVA propusa, excl. TVA

euro At el L elire- D el e

Apartament Nr. 10, compus din 2 camere si dependinte,

balcon, situat pe Str. Victorag Nr. 8, Bloc 18 |, Scara A,

1 Etaj 3, Ap. 10, Loc. Ploiesti, Jud. Prahova, identificat cu 38.418 € 190.588 lei 38.418 € 190.588 lei ./
nr.cad.125478-C1-U11, inscris in Cartea Funciara Nr.
125478-C1-U11 UAT Ploiesti
TOTAL 38a18€  190.588lei  38.418€  190.588 lei
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Dr. Ec. OLARUOLGA EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII SRL

Evaluator membru titular ANEVAR ~ Membru corporativ ANEVAR
Specializarea EPI, EBM Autorizatie Nr.0600

Legitimatie Nr. 18400
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1. Introducere

1.1. Sinteza raportului

Prezentul raport de evaluare face referire la proprietatea imobiliara, denumita Apartamentul Nr. 10,
compus din 2 camere, dependinte, balcon, situat pe Str. Victorag Nr. 8, Bloc 18 I, Scara A, Etaj 3, Ap. 10,
Loc. Ploiesti, Cartier Eroilor, Jud. Prahova, identificat cu nr.cad.125478-C1-U11, inscris in Cartea Funciara
Nr. 125478-C1-U11 UAT Ploiesti, in suprafata utila de 53,21 mp, suprafata balcon 4,65 mp, suprafata
construita de 62,77 mp, impreuna cu teren in cota indiviza de 14,26 mp, cota indiviza de 5,38% din partile
comune ale blocului, amplasat intr-un bloc cu regim de inaltime D+P-+4E, an PIF aproximativ 1989,
proprietatea privata a Municipiului Ploiesti conform HCL 138/2022.

Imobilul evaluat este amplasat in zona mediana de sud-vest a localitatii. Accesul se face din Str.
Victoras Nr. 8, strada secundara asfaltata. Zona beneficiaza de toate utilitatile publice, mijloace de transport
in comun. Vecinatati: zona rezidentiala de blocuri cu regim de inaltime D+P+4E edificate in anii 1980-1990,
vile si case, Parcul Regele Mihai I al Romaéniei, Sala Sporturilor Olimpia, Cimitirul Bolovani, Cartier
Marasesti, 9 Mai, Rudului.

Imobilul evaluat este proprietatea privata a Municipiului Ploiesti. Dreptul evaluat este dreptul deplin
de proprietate.

Evaluarea a fost efectuata in scopul informarii Clientului in vederea efectuarii unei potentiale
tranzactii. Raportul de evaluare va fi folosit.doar in acest scop.

in prezentul raport este evaluat dreptul deplin de proprietate asupra imobilului descris mai sus. Actul
de proprietate este presupus valabil, iar proprietatea este evaluata ca fiind libera de orice sarcini.

Prezentarea cadastrald a proprietitii imobiliare este detaliata in Anexe.

Raportul de evaluare, constand din prezenta lucrare, inclusiv Anexe, prezintd baza pe care s-a stabilit
concluzia evaluatorului asupra valorii.

Tipul valorii — valoarea de piata, aga cum este definitd in Standardelor de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR, editia 2022. Conform SEV 100 — Cadru general, definitia valorii de piata este: “Valoarea de piatd
este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3), la data evaludrii, intre un
cumparator hotdrat si un vanzitor hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in
care partile au actionat fiecare in cunogtintd de cauzi, prudent i fird constrangere”.

Data evaluarii — 13.06.2023.
Data raportului — 13.06.2023,

Valoarea de piati a fost estimata prin respectarea Standardelor de Evaluare a Bunurilor, ANEVAR,
editia 2022 adoptate de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Roméania (ANEVAR). Standardele
de evaluare a bunurilor, editia 2022, ce inglobeazid cea mai noud editie a Standardelor Internationale de
Evaluare (IVS — International Valuation Standards), si doud Standarde Europene de Evaluare (EVS —
European Valuation Standards) elaborate de TEGoV A, alaturi de standardele de evaluare (SEV) si ghidurile
de evaluare (GEV) elaborate de ANEVAR, corelate cu standardele amintite anterior, adaptate specificului
pietei din Romania.

Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022, aplicate in acest raport de evaluare sunt:
SEV 100 - Cadru general; SEV 101 - Termenii de referint3 ai evaluarii; SEV 102 - Implementare; SEV 103 -
Raportare; SEV 104 — Tipuri ale valorii; SEV 105 - Abordari si metode de evaluare; SEV 230 - Drepturi
asupra proprietitii imobiliare; GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile. in completarea misiunii de evaluare
am utilizat informatiile si documentele furnizate de céatre Client, cit si date obtinute din piata de sector. Nu s-
au facut devieri de la Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR, in vigoare.

. Inspectia proprietatii a fost efectuatd vizual de catre evaluator autorizat Olaru Olga - membru titular
ANEVAR, specializarea EP1, EBM, legitimatie nr. 18400, in data de 28.11.2022. Nu s-au realizat investigatii
privind eventualele contamindri ale terenului sau amplasamentelor invecinate, nu s-au facut masuratori, au
fost facute fotografii. Se presupune ca intre data inspectiei si data evalurii, imobilul nu a suferit modificari
majore.
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Avand in vedere scopul evaluirii, caracteristicile imobilului evaluat, relevanta, adecvarea, precizia:

cantitatea informatiilor cunoscute, precum si celelalte aspecte mentionate in raport privitor la proprietate, {4

evaluatorul opineazi pentru valoarea de piata obtinutd prin aplicarea abordarii prin piata, prin metoda
comparatiilor directe.

Concluzia evaluatorului privind valoarea de piata a imobilului evaluat este:

+Nr.

: DERGIre ‘ e r'etaté eVéIuaté ‘Abordare prin piata, Valoare de piata estimata,
crt. \ ‘ ,p dishog s : excl. TVA- . . propusa;, excl. TVA
euro toolei ‘euro co ed

Apartament Nr. 10, compus din 2 camere si dependinte,
balcon, situat pe Str. Victoras Nr. 8, Bloc 18 |, Scara A,
1 Etaj 3, Ap. 10, Loc. Ploiesti, Jud. Prahova, identificat cu 38.418 € 190.588 lei 38.418 € 190.588 lei
nr.cad.125478-C1-U11, inscris in Cartea Funciara Nr.
125478-C1-U11 UAT Ploiesti

TOTAL S 38418€  190.588lei  38.418€ 190.588 lei

Curs de schimb BNR euro-lei la data 13.06.2023
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Dr. Ec. OLARU OLGA EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII SRL

Evaluator membru titular ANEVAR ~ Membru corporativ ANEVAR
Specializarea EPI, EBM Autorizatie Nr.0600

Legitimatie Nr. 18400

Analiza rezultatelor si formularea concluziei asupra valorii de piata a proprietatii evaluate s-a facut
pe baza criteriilor: adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate.

Adecvarea metodelor

Avand in vedere scopul evaluarii, caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate este adecvatd
utilizarea abordarii prin piata, aplicind metoda comparatiei directe. Abordarea prin piata se foloseste atunci
cand in piata existd date suficiente privind vAnzérile recente ale unor active similare. Proprietatea subiect
poate fi comparatd cu repere tranzactionate recent sau oferite spre vanzare, cu conditia ca relevanta acestor
informatii si fie atent analizata si verificatd. Pentru a obtine o indicatie asupra valorii de piatd, proprietatile
comparabile pot fi ajustate. Ajustarile utilizate reflectd reactiile participantilor la piata.

Abordarea prin venit nu a fost aplicata, deoarece scopul evaluarii nu este inchirierea imobilului.

Abordarea prin venit, in general, se foloseste pentru evaluarea bunurilor atunci cind exista posibilitéti de a fi
identificate fluxurile de numerar specifice activului sau unui grup de active complementare.

Avand in vedere tipul, caracteristicile proprietatii evaluate si scopul evaluarii, estimarea valorii de
piata prin abordarea prin cost nu este adecvata. Abordarea prin cost este o practici in mod deosebit pentru
bunuri care sunt specializate; tipul costului curent adecvat pentru formularea unei indicatii asupra valorii
unui bun similar este costul de inlocuire. Se estimeazi costul unui inlocuitor al activului subiect ca fiind un
echivalent modern cu aceeasi functionalitate. Pentru estimarea valorii, se fac apoi deduceri pentru tot ce
reflectd deprecierea fizicd, functionald si economica fafd de reperul subiect, cind acesta se compard cu un
substituent care ar putea fi achizitionat la costul de inlocuire. Ajustdrile costului de nou se fac pentru
urmitoarele tipuri ale deprecierii: fizicd, functionald, economica sau forme agregate ale acestora.
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Conform recomanddrilor standardelor de evaluare nu se va aplica o a doua abordare in eval
numai cu caracter formal, iar in acest caz abordarea prin cost, abordarea prin venit nu s-au utilizat.

Precizia

Identificarea proprietétilor imobiliare comparabile cu proprietatea Subiect, cuantumul ajustérilor
brute si nete obtinute in aplicarea abordarii prin piatd, prin metoda comparatiei directe, relevd un grad de
precizie considerabil si, respectiv, o acuratete a rezultatului privind valoarea de piata determinatd prin
aceasta abordare.

Cantitatea informatiilor

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatului privind valoarea de piata
obtinutd prin aplicarea abordarilor in evaluare. Cantitatea, consistenta informatiilor folosite in procesul de
evaluare este, de asemenea, importantd. Informatiile obtinute prin aplicarea abordarii prin piata sunt
relevante, consistente, reale si verificabile si ajutd la o mai buna estimare a valorii de piata a proprietatii
imobiliare evaluate.

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei concluzii, precum si considerentele privind
valoarea sunt:

- adecvarea abordirilor utilizate, precizia si cantitatea informatiilor;

- valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele semnificative si ipotezele semnificative
speciale exprimate in prezentul raport;

- valoarea estimata in valutd este valabili atét timp, cit conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea pietei,
nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb, etc) nu se modifica semnificativ;

- valoarea in euro este valabili 1a cursul de schimb de la data evaludrii;

- valoarea nu tine seama de responsabilitétile de mediu;

- evaluarea este o opinie asupra unei valori.

1.2. Certificarea evaluatorului

Prezentul raport de evaluare a fost elaborat de catre Olaru Olga - membru titular ANEVAR,
specializarea EPI, EBM, Legitimatie nr. 18400, evaluator autorizat in cadrul societatii EVALUARE SI
EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII - membru corporativ ANEVAR, Autorizatie Nr. 0600.

Evaluatorul si firma care semneazd prezentul raport de evaluare au incheiati asigurarea de
raspundere profesionald la Allianz-Tiriac Asigurari SA.

2. Termenii de referinta ai evaluarii

2.1. Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

Raportul de evaluare a fost intocmit de evaluator autorizat Olaru Olga - membru titular ANEVAR,
specializarea EPI, EBM, Legitimatie nr. 18400. Evaluatorul care semneazi prezentul raport de evaluare are
incheiatd asigurarea de raspundere profesionald la Allianz-Tiriac Asigurari SA. Evaluatorul detine calificarea
si competenta de a realiza prezenta evaluare.

Prezentdrile faptelor din raport sunt corecte, obiective, impartiale gi reflectd cele mai pertinente
cunostinte ale evaluatorului.

Nu existd niciun interes prezent sau de perspectivd cu privire la proprietatea care face obiectul
prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influentd legata de partile implicate. Analizele, opiniile si
concluziile formulate in cadrul acestui raport sunt nepreferentiale si sunt limitate numai de ipotezele
considerate. In derularea procesului de evaluare care a dus la valoarea raportatd, evaluatorul nu a fost
constrans sau influeiitat in niciun fel. Onorariul pentru realizarea prezentului rapoit nu are nicio legiturd cu
declararea n raport a unei anumite valori care si favorizeze vreuna din pirtile interesate si nu este influentata
de aparitia unui eveniment viitor.
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In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenti externi din partea niciunei alte persga q\

afara evaluatorului care semneaza raportul.

Evaluatorul detine expertiza necesara pentru tipul de activ supus evaluarii.

2.2. Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Prezentul raport de evaluare se adreseazi MUNICIPIULUI PLOIESTI, CIF: 2844855, in calitate de
Client.

Utilizatorii (destinatarii) desemnati ai raportului de evaluare sunt: MUNICIPIUL PLOIESTL

Alti utilizatori desemnati: nu este cazul.

Evaluatorul nu va comunica copii ale prezentului raport sau parti din acesta niciunei alte terte parti,
dacd aceasta nu a fost mentionata In scris ca utilizator, §i nu poate fi facut responsabil pentru eventuale
prejudicii aduse pértilor in cazul in care un tert ar detine si/sau utiliza o astfel de copie. Responsabilitatea
Evaluatorului este fata de utilizatorii desemnati si nu poate fi extinsa fatd de alti terti.

2.3. Identificarea proprietatii imobiliare evaluate. Drepturi de proprietate
evaluate

Obiectul evaludrii il reprezintd proprietatea imobiliara, denumita Apartamentul Nr. 10, compus din 2
camere, dependinte, balcon, situat pe Str. Victorag Nr. 8, Bloc 18 I, Scara A, Etaj 3, Ap. 10, Loc. Ploiesti,
Cartier Eroilor, Jud. Prahova, identificat cu nr.cad.125478-C1-U11, inscris in Cartea Funciara Nr. 125478-
C1-Ul1 UAT Ploiesti, in suprafata utila de 53,21 mp, suprafata balcon 4,65 mp, suprafata construita de
62,77 mp, impreuna cu teren in cota indiviza de 14,26 mp, cota indiviza de 5,38% din partile comune ale
blocului, amplasat intr-un bloc cu regim de inaltime D+P+4E, an PIF aproximativ 1989, proprietatea privata
a Municipiului Ploiesti conform HCL 138/2022.

Imobilul evaluat este amplasat in zona mediana de sud-vest a localitatii. Accesul se face din Str.
Victorag Nr. 8, strada secundara asfaltata. Zona beneficiaza de toate utilitatile publice, mijloace de transport
in comun. Vecinatati: zona rezidentiala de blocuri cu regim de inaltime D+P+4E edificate in anii 1980-1990,
vile si case, Parcul Regele Mihai I al Roméniei, Sala Sporturilor Olimpia, Cimitirul Bolovani, Cartier
Marasesti, 9 Mai, Rudului.

Imobilul evaluat este proprietatea privata a Municipiului Ploiesti.

In prezentul raport este evaluat dreptul deplin de proprietate asupra imobilului descris mai sus. Actul
de proprietate este presupus valabil, iar proprietatea este evaluata ca fiind libera de orice sarcini.

Prezentarea cadastrald a proprietitii imobiliare este detaliati iIn Anexe.

2.4. Moneda valorii definite
Moneda in care a fost exprimati valoarea finald estimata este in euro, si respectiv lei.

Curs de schimb BNR la data de 13.06.2023 care reprezintd data evaludrii: 1 euro = 4,9474 lei.

2.5. Scopul evaludrii

Evaluarea a fost efectuata in scopul informarii Clientului in vederea efectuarii unei potentiale
tranzactii.

Raportul de evaluare va fi folosit doar in acest scop.

2.6. Tipul si premisa valorii

Avand in vedere scopt.! prezentei evaluari, tipul valorii adecvat este “valoarea de pigta”, definita de
SEV 100 — Cadru general (IVS 100 — Cadru general) ca fiind: ,,suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(d), la data evaludrii Intre un cumpéritor hotarat si un vénzator hotérét, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de
cauza, prudent gi fird constringere.”
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Valoare de piata, de regula, din cauza schimbarilor conditiilor de piata, este valabila la data evaluaru

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice, politice de la data-‘f_
evaluarii. Daca aceste conditii vor suferi modificari, concluziile raportului de evaluare isi pot pierde =

valabilitatea.

Proprietatea imobiliara a fost evaluata in premisa celei mai bune utilizari care este utilizarea curenta.

2.7. Data evaluarii

Evaluarea s-a realizat avidnd la bazi informatii specifice proprietdtilor similare valabile pentru
perioada Tunie 2023. Evaluarea a fost realizatd in data de 13.06.2023. La aceastd datd se considerd valabile
ipotezele luate in considerare gi valorile estimate de cétre evaluator.

2.8. Data raportului de evaluare
Prezentul raport de evaluare a fost elaborat 1a data de 13.06.2023.

2.9. Data inspectiei

Inspectia proprietatii a fost efectuatd vizual de catre evaluator autorizat Olaru Olga - membru titular
ANEVAR, specializarea EPI, EBM, legitimatie nr. 18400, in data de 28.11.2022. Nu s-au realizat investigatii
privind eventualele contamindri ale terenului sau amplasamentelor invecinate, nu s-au facut masuratori, au
fost facute fotografii. Se presupune ca intre data inspectiei si data evalurii, imobilul nu a suferit modificari
majore.

Accesul la proprietatea evaluata se realizeaza din Str. Victorag Nr. 8, Bloc 18 I, Scara A, Etaj 3, Ap.
10, Loc. Ploiesti, Cartier Eroilor, Jud. Prahova. Proprietatea evaluata este situata in zona mediana de sud-vest
a localitatii. Zona beneficiaza de toate utilitatile publice, mijloace de transport in comun.

Zona beneficiaza de locuri de parcare, infrastructura rutiera adecvata, utilitati (gaze, energie
electrica, retea apa, canalizare), transport in comun, scoli, spatii comerciale. Zona beneficiaza de toate
utilitatile publice, mijloace de transport in comun. Vecinatati: zona rezidentiala de blocuri cu regim de
inaltime D+P+4E edificate in anii 1980-1990, vile si case, Parcul Regele Mihai I al Roméniei, Sala
Sporturilor Olimpia, Cimitirul Bolovani, Cartier Maragesti, 9 Mai, Rudului.

Apartamentul evaluat este amplasat intr-un bloc cu regim de inaltime D+P+4E, an PIF aproximativ
1989. La data inspectiei, din fotografiile realizate, se poate observa ca starea generala a blocului este buna,
prezinta finisaje medii. Infrastructura este de tip fundatii continue din beton armat. Suprastructura prezinta
structura de rezistentd din cadre si diafragme din beton armat. Compartimentérile exterioare sunt din placi
prefabricate, iar cele interioare sunt din cardmida. Acoperisul este de tip terasd necirculabild cu hidroizolatie
din carton bituminat. Aspectul interior/exterior al blocului este bun. Starea tehnicd a cladirii este buna,
neexistdnd fisuri sau cripaturi ale peretilor interiori sau exteriori. Imobilul este corect intretinut si curat,
avénd un aspect plicut. Nu au fost constatate probleme de umiditate, condens, scurgeri de apa sau infiltratii
de ap3 prin inspectarea imobilului.

Evaluarea imobilului a fost realizata fara a considera eventuale imbunatatiri aduse acestuia de catre
chirias pe propria cheltuiala. In evaluare s-a considerat starea initiala de la data intrarii in patrimoniu. La data
inspectiei, Apartamentul nr. 10 prezenta finisaje interioare medii, pardoselile sunt din gresie in bucatarie,
baie si holuri, parchet in camera; peretii sunt vopsiti cu vopsea lavabild. Tavanele sunt acoperite cu zugraveli
lavabile, balconul este deschis. Tamplarie interioara este pal cu geam, pal. Tamplarie exterioara este lemn si
metal. Instalatiile sanitare sunt din polipropilena si/sau cupru. Acestea sunt functionale. Incalzirea este
realizatd prin sistemul de termoficare al orasului, prin corpuri radiante de aluminiu. Instalatia electrici este
functionald. Stare generala buna. Proprietatea este conectata la urmatoarele utilitati: apa, canalizare,
electricitate, gaze, caldura.
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2.10. Natura si amploarea activititilor evaluatorului si oricare limitiri ale? 25,
acestora

In vederea documentarii si colectarii datelor despre piata imobilului evaluat, evaluatorul a avut acces
la informatiile necesare.

In realizarea analizelor, rationamentelor si calculelor din prezentul raport, evaluatorul a avut acces la
informatiile relevante necesare.

2.11. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazi evaluatorul
Sursele si tipul de informatii care au stat la baza Intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

- Documente ce contin informatii privind cadastru, situatia juridica a proprietitii, ce au fost furnizate
de cétre Client, acestuia din urmd revenindu-le intreaga responsabilitate in ceea ce priveste
veridicitatea si corectitudinea documentelor oferite.

- Preluate de la vanzatori §i cumpdrdtori imobiliari de pe piata localitatii in care este situata
proprietatea imobiliara subiect, cum ar fi: site-uri specializate de pe internet, informatii care au fost
sintetizate In analiza pietei imobiliare.

- Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022.

Evaluatorul nu isi asumad niciun fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de citre Client si
nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile-si documentele-pe care le-a avut la
dispozitie, putdnd exista si alte informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostinti.

Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estiméri din surse considerate a fi corecte si de incredere, dar
nu se asuma nicio responsabilitate n cazul In care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.

2.12. Ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale semnificative

La baza evaluirii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale, prezentate in cele ce urmeazi. Concluzia
evaluatorului asupra valorii raportate este exprimata in contextul acestor ipoteze si ipoteze speciale. Daca se
va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt detaliate in cele ce
urmeaza nu este valabila, valoarea estimata este invalidata.

Principalele ipoteze si ipoteze speciale de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de
evaluare sunt urmétoarele:

- Proprietatea evaluata este considerata a fi libera de sarcini. Proprietatea evaluata se considera fari ipoteci
sau datorii.

- Nu se asumd nici o rdspundere pentru descrierea juridicd pusa la dispozitie, sau pentru chestiuni legate de
considerente juridice sau de proprietate.

- Evaluarea proprietitii s-a realizat in baza actelor puse la dispozitie de citre client gi a faptelor constatate
in urma inspectiei vizuale a imobilului.

- Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil.

- Informatiile furnizate de terfe parti sunt considerate de incredere, insd nu se acordd garantii pentru
acuratete.

- Toate studiile ingineresti sunt presupuse a fi corecte. Documentele si materialul ilustrativ sunt puse la
dispozitie de cétre client si informatiile confinute in acestea reprezintd responsabilitatea acestuia.

- Se presupune ci nu existd conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietitii, ale subsolului sau structurii
sale, care ar face ca proprietatea sd valortze mai mult sau mai putin. Nu se asumai nici o raspundere”
pentru astfel de conditii sau pentru obfinerea studiilor tehnice de specialitate necesare descoperirii lor.

- Se presupune cd proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si utilizare
in vigoare.
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- Se presupune cd au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite toate autorizatiile, licentele, certlﬁc‘a‘aé‘fe de

ocupare, aprobirile sau alte acte solicitate de institutiile locale, regionale sau nationale pentru ﬂe&x\ﬁ
utilizare pe care se bazeazi estimarea valorii. £

- Se presupune ci utilizarea terenului se realizeaza In cadrul limitelor proprietdtii descrise si cd nu existd
Incalcdri sau violari ale altor proprietati.

- Se presupune cd nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu afecteazi
valoarea.

- Nu s-au primit informatii legate de nici o inspectie sau raport care sé indice prezenta contaminantilor sau
a materialelor periculoase.

- Nu s-a facut nici un fel de investigatie referitoare la activititile trecute si prezente, atit pe proprietati, cat
si pe terenul vecin pentru a stabili dac# existd vreo contaminare a proprietitilor analizate in aceste utilizari
sau amplasamente si deci valoarea este estimata in ipoteza cd nu existd asa ceva.

- Nu se asumi nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu se stabileste un
angajament pentru o expertizd sau o cercetare stiintifica necesara pentru a fi descoperit.

- Daca ulterior se va stabili ci existd contaminare pe proprietatile analizate sau pe oricare alt teren vecin,
sau cd mijloacele care au fost puse In functiune ar putea contamina aceasta, s-ar putea diminua valoarea
din raport.

- Orice estimari ale valorilor continute in raport se aplicd intregii proprietati.

- Evaluatorul a utilizat In estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data
evaludrii, fiind posibild gi existenta altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

- Evaluatorul nu este obligat sd ofere in continuare consultanta sau si depund marturie In instanti relativ la
proprietatea evaluata, n afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil sau este
prevazut prin lege.

- Valoarea estimatd in valutad este valabild atit timp, cit conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii si al ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb, etc.) nu se modificd semnificativ.
Se are in vedere faptul cd pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent odatd cu
trecerea timpului si variatia lor In raport cu cursul valutar nu este liniar.

Ipoteza speciala:

- Evaluarea imobilului a fost realizata fara a considera eventuale imbunatatiri aduse acestuia de catre
chirias pe propria cheltuiala. In evaluare s-a considerat starea initiala de la data intrarii in patrimoniu.

2.13. Tipul raportului

Raportul de evaluare este un raport care comunica destinatarutui o concluzie asupra valorii si elemente
relevante asociate acesteia. Rapoartele scrise pot fi documente narative detaliate sau sintetizate, existand de
asemenea si rapoarte verbale.

Forma prezentului raport de evaluare este scrisa narativa detaliata, acesta fiind intocmit in
conformitate cu SEV 103. Cuprinsul raportului include: scrisoare de transmitere, sinteza raportului, termenii
de referintd ai evaluarii, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si rationamentelor relevante
pe care s-a bazat concluzia asupra valorii raportate, evaluarea propriu-zisa, concluzia asupra valorii, nefiind
necesara nicio excludere sau abatere de la respectivul Standard.

2.14. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare a raportului

Prezentul raport de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi publicate, nici incluse intr-un
document destinat publicitdtii, fard acordul scris §i prealabil al Clientului, cu specificarea formei si
contextului in care ar urma sa fie reprodus sau publicat.

Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera dreptul de publicare. Nici una din partile raportului
nu vor fi difuzate public prin reclama, relatii publice, stiri, agentii de vinzare sau alte cai mediatice, fard
acordul scris gi prealabil al Evaluatorului.
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2.15. Declararea conformititii evaludrii cu standardele de evaluare aplicabile in
Romainia sau explicarea cauzei nonconformitatii W

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, precizez ca afirmatiile prezentate si-

De asemenea, mentionez ci analizele si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele si
ipotezele speciale, fiind analize si concluzii nepartinitoare din punct de vedere profesional.

in plus, precizez ci nu am nici un interes prezent sau viitor cu privire la proprietatea care face obiectul
prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influentd legatd de partile implicate.

Onorariul ce imi revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legiturd cu
declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori care sa favorizeze Clientul i nu este
influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR, editia 2022. Nu au fost realizate abateri de la acestea.

Evaluatorul a respectat Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat al ANEVAR.

Evaluatorul indeplineste cerintele adecvate de calificare profesional, fiind membru titular ANEVAR,
specializarea - Evaluarea proprietitilor imobiliare (EPI), Evaluarea bunurilor mobile (EBM). Evaluatorul
detine experienta necesard in ceea ce priveste localizarea §i categoria de proprietate care este evaluata.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere) si verificat, in
conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022, adoptate de citre ANEVAR.

Standardele considerate in evaluare:

- SEV 100 — Cadru general (IVS — Cadru general);

- SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101);

- SEV 102 — Implementare (IVS 102);

- SEV 104 — Tipuri ale valorii;

- SEV 103 — Raportare (IVS 103);

- SEV 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare (IVS 230);

- GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile;

Nu a fost necesari abaterea de la niciunul din standardele respective.
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3. Prezentarea datelor

3:1. Identificarea proprietitii imobiliare. Aspecte juridice

Obiectul evaludrii 1l reprezintd proprietatea imobiliara, denumita Apartamentul Nr. 10, compus din 2
camere, dependinte, balcon, situat pe Str. Victoras Nr. 8, Bloc 18 1, Scara A, Etaj 3, Ap. 10, Loc. Ploiesti,
Cartier Eroilor, Jud. Prahova, identificat cu nr.cad.125478-C1-U11, inscris in Cartea Funciara Nr. 125478-
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C1-Ull UAT Ploiesti, in suprafata utila de 53,21 mp, suprafata balcon 4,65 mp, suprafata constrisgﬁ
62,77 mp, impreuna cu teren in cota indiviza de 14,26 mp, cota indiviza de 5,38% din partile comuri sal
blocului, amplasat intr-un bloc cu regim de inaltime D+P+4E, an PIF aproximativ 1989, proprietatea privata

a Municipiului Ploiesti conform HCL 138/2022.

Imobilul evaluat este amplasat in zona mediana de sud-vest a localitatii. Accesul se face din Str.
Victoras Nr. 8, strada secundara asfaltata. Zona beneficiaza de toate utilitatile publice, mijloace de transport
in comun. Vecinatati: zona rezidentiala de blocuri cu regim de inaltime D+P+4E edificate in anii 1980-1990,
vile si case, Parcul Regele Mihai I al Romaéniei, Sala Sporturilor Olimpia, Cimitirul Bolovani, Cartier
Maragesti, 9 Mai, Rudului.

Imobilul evaluat este proprietatea privata a Municipiului Ploiesti.

in prezentul raport este evaluat dreptul deplin de proprietate asupra imobilului descris mai sus. Actul
de proprietate este presupus valabil, iar proprietatea este evaluata ca fiind libera de orice sarcini.

Prezentarea cadastrald a proprietétii imobiliare este detaliatd in Anexe.

3.2. Localizare. Analiza zonei

Apartamentul nr. 10, ce constituie subiectul evaluarii, este situat pe Str. Victoras Nr. 8, Bloc 18 1,
Scara A, Etaj 3, Ap. 10, Loc. Ploiesti, Cartier Eroilor, Jud. Prahova. Proprietatea evaluata este situata in zona
mediana de sud-vest a localitatii. Accesul se face din Str. Victoras Nr. 8, strada secundara asfaltata. Zona
beneficiaza de toate utilitatile publice, mijloace de transport in comun. Vecinatati: zona rezidentiala de
blocuri cu regim de inaltime D+P+4E edificate in anii 1980-1990, vile si case, Parcul Regele Mihai I al
Roméniei, Sala Sporturilor Olimpia, Cimitirul Bolovani, Cartier Marasesti, 9 Mai, Rudului.

Zona beneficiaza de locuri de parcare, infrastructura rutiera adecvata, utilitati (gaze, energie
electrica, retea apa, canalizare, retea termoficare), transport in comun, scoli, spatii comerciale, parcuri.

Reprezentarea pe harta a imobilului evalut se prezinta in Anexe.

3.3. Descrierea amplasamentului - terenului

Terenul aferent blocului in care este situat Apartamentul nr. 10 este in cota indiviza, in proprietate.
Blocurile construite in zona au teren in proprietate. Comparabilele selectate prezinta teren in cota indiviza in
proprietate.

Se presupune ca sunt respectate toate reglementarile si restrictiile urbanistice specifice zonei. Zona in
care este amplasat terenul pe care se afla blocul in care este situat subiectul evaluarii beneficiaza de toate
utilitatile publice: curent electric, retea apa, canalizare, gaze, retea termoficare. Obiectul evalurii este
racordat la toate utilitatile publice prezente in zona.

Harta cu amplasamentul proprietatii imobiliare evaluate si a comparabilelor selectate in grila de piata
se prezinta in Anexele raportului de evaluare.

3.4. Descrierea constructiilor

Apartamentul evaluat este amplasat intr-un bloc cu regim de inaltime D+P+4E, an PIF aproximativ
1989. La data inspectiei, din fotografiile realizate, se poate observa ca starea generala a blocului este buna,
prezinta finisaje medii. Infrastructura este de tip fundatii continue din beton armat. Suprastructura prezinta
structura de rezistentd din cadre si diafragme din beton armat. Compartimentirile exterioare sunt din placi
prefabricate, iar cele interioare sunt din cardmidd. Acoperisul este de tip terasd necirculabild cu hidroizolatie
din carton bituminat. Aspectul interior/exterior al blocului este bun. Starea tehnic# a clidirii este buni,
neexistand fisuri sau crépaturi ale peretilor interiori sau exteriori. Imobilul este corect intretinut si curat,
avand un aspect placut. Nu au fost constatate probleme de umiditate, condens, scurgeri de api sau infiltratii
de api prin inspectarea imobilului.

Evaluarea imobilului a fost realizata fara a considera eventuale imbunatatiri aduse acestuia de catre
chirias pe propria cheltuiala. In evaluare s-a considerat starea initiala de la data intrarii in patrimoniu. La data
inspectiei, Apartamentul nr. 10 prezenta finisaje interioare medii, pardoselile sunt din gresie in bucatarie,
baie si holuri, parchet in camera; peretii sunt vopsiti cu vopsea lavabila. Tavanele sunt acoperite cu zugriveli
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lavabile, balconul este deschis. Tamplarie interioara este pal cu geam, pal. Tamplarie exterioara este 1@
metal. Instalatiile sanitare sunt din polipropilena si/sau cupru. Acestea sunt functionale. Tncalzirea’ éste

realizatd prin sistemul de termoficare al orasului, prin corpuri radiante de aluminiu. Instalatla electrica este

functionald. Stare generala buna. Proprietatea este conectata la urmatoarele utilitati: apa, canalizare,
electricitate, gaze, caldura.

4. Analiza pietei imobiliare

4.1. Definirea pietei imobiliare

Piata imobiliari se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasti piatd schimbd drepturi de proprietate contra unor bunuri,
cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor.
Fiecare proprietate imobiliard este unicd, iar amplasamentul sdu este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete
eficiente: numirul de vanzitori si cumpdritori care actioneazi este relativ mic, proprietitile imobiliare au
valori ridicate care necesitd o putere mare de cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete si fie sensibile la
stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de muncd, precum si sd fie
influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, méirimea avansului de plata,
dobénzile, etc.

.. Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazd, ci este deseori influentatd de
reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietdti imobiliare pot tinde catre un punct
de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre cerere si
ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd 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. Cumpdratorii si
vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumpérare nu au loc in mod frecvent.

4.2. Piata imobiliara specifici proprietitii evaluate

Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate este formata din imobile similare cu Subiectul evaluarii,
situate in vecinatatea acestuia. Proprietatea imobiliara este evaluata in premisa celei mai bune utilizari, care
este utilizarea curenta.

Analiza pietei specifice proprietatii evaluate a vizat analiza ofertelor de vanzare de apartamente cu 2
camere, situate in vecinatatea Subiectului. Piata pe segmentul analizat este in stagnare, fiind afectata de
evenimentele economice din prezent, pretul este in scadere.

Se poata aprecia ca este o piata a Cumparatorului.

4.3. Analiza ofertei

Pe piata imobiliara, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd datd, intr-o anumitd perioada de timp. Existenta ofertei
pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indicd gradul de raritate a
acestui tip de proprietate.

Analiza ofertei a vizat anunturile de vanzare de apartamente cu 2 camere, situate in vecinatatea
Subiectului. La data evaluarii, oferta pe segmentul analizat se situeaza in intervalul 1.000 — 1.360 euro/mp
util, in functie de finisaje si dotari, la care se poate aplica o marja de negociere rezonabila.

Informatiile privind comparabilele selectate sunt cu caracter informativ, fiind preluate de la
proprietar/agent imobiliar. Comparabilele au fost verificate telefonic.
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4.4. Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numirul dintr-un anumit tip de proprietate pentru,{;:g:;ir:e s€
manifestd dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere la diferite preturi, pe o anumitd piats, intr-un antmit .
interval de timp. -

Referitor la activitatea curentd si tendintele pietei aferente proprietatii evaluate, cererea pentru imobile
similare cu subiectul evaluarii este relativ activa. La data evaluarii, se poate aprecia ca pentru segmentul
analizat cererea este mai mica comparativ cu oferta. Piata pe segmentul analizat este in stagnare, fiind
afectata de evenimentele economice din prezent, iar pretul este intr-o scadere usoara. Cererea este
reprezentata in mare parte de persoane cu venituri medii, familii care isi cauta locuinta.

4.5. Echilibrul pietei

Pe piata imobiliard, punctul de echilibru este greu de atins. Pe termen scurt, ciclul imobiliar depinde de
schimbdrile la nivelul caracteristicilor populatiei existente si de veniturile sale, in timp ce pe termen lung
depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor si conditiilor de finantare, de conditiile economice locale.

In ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, pentru segmentul de proprietati imobiliare similare cu
subiectul, piata este in avantajul Cumparatorului. Este o piata a Cumparatorului.

S. Analiza celei mai bune utilizari
~ Cea mai bund utilizare (CMBU) este definitd in Standardele de evaluare a bunurilor, adoptate de
ANEVAR, editia 2022, astfel:
“Utilizarea probabild in mod rezonabil §i justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietdyi

construite, utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de vedere fizic, permisd legal, fezabild financiar §i
din care rezultd cea mai mare valoare a proprietdtii imobiliare.”

Analiza CMBU se face pe baza a doud ipoteze:
e Cea mai bund utilizare a terenului considerat a fi liber
e Cea mai bund utilizare a proprietdtii construitd

In realizarea celei mai bune utilizari, se identificd mai intai utilizirile probabile in mod rezonabil ale
proprietatii, utilizari care trebuie justificate adecvat.

Imobilul a fost evaluat in premisa celei mai bune utilizari, in baza documente puse la dispozitia
Evaluatorului de catre Client, si a altor informatii preluate din piata imobiliara, specifica bunului evaluat. Se
presupune cé proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si utilizare in
vigoare.

Cea mai buni utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curentd / existentd atunci cind activul este
utilizat optim. Cu toate acestea, cea mai buni utilizare poate s difere de utilizarea curenta.

Cea mai bund utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii, respectiv s
fie:

- permisd legal — se analizeazd reglementdrile urbanistice privind zonarea, restrictiile de construire,
normativele de constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu i siturile istorice, impactul
asupra mediului, clauze din contractul de inchiriere.

Se presupune cd proprietatea se conformeaza tuturor reglementérilor si restrictiilor de zonare si utilizare
in vigoare, conform PUG al localitatii. Se considera permisa legal utilizarea rezidentiala.

- posibila fizic — se analizeazd dimensiunile, forma, suprafata, structura geologici a terenului si
accesibilitatea unui‘lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure,¢inundatii), precum si
capacitatea si disponibilitatea utilitdtilor publice (cum ar fi canalizare, apd, linie de transport, energie
electrici, gaze, agent termic), conditiile fizice.
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rez1dent1ala.

- fezabild financiar — se considerd cd toate utilizdrile din care rezultd fluxuri financiare pozitive sunt
fezabile financiar. Fezabilitatea financiard poate fi indicatd fie prin activitatea pietei, unde vanzirile
recente aratd fezabilitatea financiard recentd (cu exceptia vinzirilor speculative); fie poate fi cuantificatd
prin analizi financiard, unde exista trei metode: analiza reziduala a terenului (diferenta dintre valoarea
proiectului si costul de a construi, inclusiv profitul antreprenorial); analiza chiriei fezabile (chiria de
piata trebuie s3 fie cel putin egald cu chiria fezabild); indicile de profitabilitate (raportul dintre valoarea
actualizati a beneficiilor si valoarea actualizatd a costurilor).

Avand in vedere activitatea pietei pe zona analizata, precum si interesul potentialilor cumparatori,
utilizarea rezidentiala se considera fezabila financiar.

- maxim productivd — dintre utilizirile fezabile, cea mai buni utilizare este acea utilizare care conduce la
cea mai mare valoare reziduald a terenului. Utilizarea rezidentiala curenta este maxim productiva,
intrucat alte utilizari nu pot fi realizate.

Avand in vedere tipul proprietatii evaluate, caracteristicile fizice, juridice, financiare ale acesteia, se
estimeazi ci cea mai buni utilizare a acesteia este cea curenta, rezidentiala.

6. Evaluarea proprietitii imobiliare

6.1. Procedura de evaluare

Pentru estimarea valorii de piatd a unei proprietdti imobiliare, Standardele de evaluare a bunurilor
ANEVAR, editia 2022 previd posibilitatea utilizarii mai multor modalitati de evaluare si anume: abordarea
prin piat3, abordarea prin venit, abordarea prin piata.

Abordarea prin piatd ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active
identice sau similare al caror pret este cunoscut. Este relevanta in cazul in care exista informatii de piata
suficiente care pot fi verificate. Deoarece tranzactiile cu active identice sunt de obicei rare, se pot utiliza
tranzactiile sau ofertele de vanzare ale unor active similare.

Abordarea prin venit, prin aceasta abordare se estimeaza valoarea unui activ prin convertirea in
valoare a unei forme de venit generata de activul respectiv. Este utilizata pentru active care sunt inchiriabile
sau pentru acele active sau grupuri de active care realizeaza produse vandabile, fapt care genereaza venituri
identificabile. Se recomanda utilizarea acestei metode pentru a evalua un grup de active care utilizate
impreuna genereaza un produs vandabil, respectiv un flux de venit.

Abordarea prin cost, in cadrul acestei abordari se estimeaza mai intai costul de inlocuire/costul de
reconstruire al activelor evaluate, din care se fac deduceri pentru pierderea de valoare cauzata de formele
deprecierii (fizica, functionala si externa). Se bazeaza pe presupunerea ca un cumparator informat nu va plati
pentru un activ mai mult decat costul de inlocuire pentru un activ modern echivalent cu aceeasi utilitate ca
cea a activului care este evaluat. Aceasta metoda se aplica in general in cazul evaluarii bunurilor relativ noi si
in cazul celor individuale care sunt specializate.

Avind In vedere scopul evaluarii, caracteristicile proprietitii imobiliare evaluate este adecvatd
utilizarea abordarii prin piata, aplicAnd metoda comparatiei directe. Abordarea prin piata se foloseste atunci
cand in piata existd date suficiente privind vanzarile recente ale unor active similare. Proprietatea subiect
poate fi comparatd cu repere tranzactionate recent sau oferite spre vanzare, cu conditia ca relevanta acestor
informatii si fie atent analizati gi verificatd. Pentru a obtine o indicatie asupra valorii de piatd, proprietitile
comparabile pot fi ajustate. Ajustirile utilizate reflecta reactiile participantilor la piatd.

Abordarea prin venit nu a fost aplicata, deoarece scopul evaluarii nu este inchirierea imobilului.
Abordarea prin venit, in general, se foloseste pentru evaluarea bunurilor atunci cand existd posibilitdti de a fi
identificate fluxurile de numerar specifice activului sau unui grup de active complementare.
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piata prin abordarea prin cost nu este adecvata. Abordarea prin cost este o practicd in mod deosebit pen
bunuri care sunt specializate; tipul costului curent adecvat pentru formularea unei indicatii asupra’ valo:

unui bun similar este costul de nlocuire. Se estimeazi costul unui inlocuitor al activului subiect ca fiind ud -

echivalent modern cu aceeasi functionalitate. Pentru estimarea valorii, se fac apoi deduceri pentru tot ce
reflectd deprecierea fizicd, functionald si economica fatd de reperul subiect, cind acesta se compari cu un
substituent care ar putea fi achizitionat la costul de inlocuire. Ajustdrile costului de nou se fac pentru
urmatoarele tipuri ale deprecierii: fizicd, functionald, economica sau forme agregate ale acestora.

Conform recomandarilor standardelor de evaluare nu se va aplica o a doua abordare in evaluare, numai
cu caracter formal, iar In acest caz abordarea prin cost, abordarea prin venit nu s-au utilizat.

6.2. Abordarea prin piata

Premisa majord a aborddrii prin piatd este aceea ca valoarea de piati a unei proprietdti imobiliare este
in relatie directd cu preturile de tranzactie / ofertele unor proprietati competitive si comparabile. Aceastd
abordare utilizeaza analiza pietei In vederea identificérii de tranzactii / oferte ale unor proprietiti similare
(numite comparabile) si compardrii acestora cu subiectul de evaluat. Astfel, valorile si informatiile
referitoare la tranzactiile si ofertele de imobile similare sunt analizate, comparate si ajustate in functie de
asemndri si deosebiri.

Elementele de comparatie sunt: drepturile de proprietate, restrictii legale, conditiile pietei (data
vanzarii), conditiile de finantare, localizarea, caracteristicile fizice (suprafata teren, arie utild casd), zonarea
sau utilizarea, utilitétile dlsponlblle localizarea, ﬁnlsajele anul constructiei si alte elemente in functie de
proprietatea de-evaluat.- :

Metoda comparatiei directe este aplicabild tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, in conditiile
existentei informatiilor cu privire la tranzactii / oferte recente cu date sigure si care si indice tendintele
pietei. Pentru estimarea valorii de piafd a proprietatii imobiliare prin aceasta metoda, evaluatorul a apelat la
informatiile referitoare la ofertele de imobile existente in zoni, precum si la datele furnizate de o serie de
agentii imobiliare si la informatiile existente In publicatiile de specialitate sau care detin rubrici speciale.

Tehnica utilizatd pentru comparatia directd este analiza pe perechi de date, chiar dacd ofertele
comparate nu sunt identice sub toate aspectele, caz foarte rar intdlnit in realitate, fiind aplicate ajustdri mai
multor caracteristici de comparatie. Se determind ajustdrile preturilor de vénzare ale proprietatilor
comparabile in raport cu proprietatea evaluata. Se fac ajustdri ale preturilor de tranzactionare in ceea ce
priveste: dreptul de proprietate transmis, restrictiile legale, conditii de finantare, conditii de piati, localizare,
dimensiuni ale constructiei, ponderea terenului liber, zonarea, finisaje gi utilitati. Ajustdrile procentuale care
se aplicd prefurilor unor tranzactii comparabile, reflectd superioritatea sau inferioritatea proprietétii
comparabile, avind in vedere elementele de comparatie. Datele colectate §i analizate sunt ordonate intr-o
grild a datelor de piatd care reprezintd un tablou ce are pe linii elementele de comparatie, pe prima coloana
proprietatea evaluatd, iar pe celelalte coloane, proprietitile comparabile. Comparabilele utilizate in estimarea
valorii de piatd a proprietatii, impreuna cu Subiectul evaluarii sunt prezentate in Anexe.

Metoda comparatiei vanzirilor se utilizeaza la evaluarea terenului liber sau care se considerd liber
pentru scopul evaludrii. Aceastd metoda implicd o comparatie directd a terenului evaluat cu loturile similare
de teren, tranzactionate recent pe piatd si pentru care existd informatii disponibile. Conform GEV630 -
Evaluarea bunurilor imobile, prin informatii recente “se inteleg acele informatii referitoare la preturi de
tranzactionare sau oferte care mai sunt valabile la data evaludrii si care nu sunt afectate de modificarile
intervenite in evolutia pietei specifice”. Desi vinzarile sunt cele mai importante, analiza cotatiilor si ofertelor
de pret pentru loturi similare, care concureazi cu terenul evaluat, poate aduce o contributie la o mai buni
intelegere a pietei.

Metoda comparatiei directe, utilizata in procesul de evaluare a proprietatii, reflectd cel mai bine natura
imperfecti a pietei imobiliare si tipul datelor de piatd. Metoda se bazeazi pe valoarea pe metru patrat sau pe
metru patrat pe CUT/POT, in functie de caz, rezultatd in urma analizirii ofert:lor, tranzactiilor cu terenuri
libere in zona.

Grila datelor de piatd, impreuna cu comparabilele selectate sunt prezentate in Anexele raportului de
evaluare. Estimarea costului finisajelor, instalatiilor este conform fise de cost atasate. Localizarea pe hartd a
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proprietétii subiect si a comparabilelor selectate este prezentata in Anexe. Explicarea ajustarilor efectuate si a
rezultatelor obtinute, aplicand metoda compartiei directe se prezinta in Grila datelor de piata.

6.3. Abordarea prin venit

Abordarea prin venit ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare
intr-o singura valoare a capitalului. Aceasta abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe
durata lui de viata utila si indica valoarea printr-un proces de capitalizare.

Capitalizarea implica transformarea venitului intr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate
corespunzatoare de actualizare. Fluxul de venit poate sa derive dintr-un contract/din contracte sau sa nu fie
de natura contractuala, de exemplu, profitul anticipat si generat fie din utilizarea, fie din detinerea activului.

Metodele inscrise in abordarea prin venit sunt:

- capitalizarea venitului, In care unui venit reprezentativ al unei singure perioade i se aplica o rata cu
toate riscurile incluse sau rata de capitalizare totala,

- fluxul de numerar actualizat, in care unei serii de fluxuri de numerar din perioadele viitoare i se
aplica o rata de actualizare pentru a le actualiza la valoarea lor prezenta,

- diferite modele de evaluare a optiunilor.

in cazul unei investitii imobiliare, acel venit ar putea fi sub forma de chirie; in cazul unei cladiri
ocupate de proprietar, ar putea fi o chirie asumata (sau chirie evitata), determinata pe baza costului care ar fi
suportat de proprietar pentru a inchiria un spatiu echivalent. In cazul in care o cladire este specializata numai
pentru un anumit tip de activitate comerciala, venitul este deseori reprezentat- de fluxul de numerar efectiv
sau cel potential, provenit din activitatea comerciala, care ar reveni proprietarului acelei cladiri. Utilizarea
potentialului comercial al proprietatii imobiliare, pentru a indica valoarea acesteia, este cunoscuta sub
denumirea uzuala de ,,metoda profiturilor”.

Fluxul de venit identificat este utilizat apoi pentru a indica valoarea printr-un proces de capitalizare.
Un flux de venit, care este probabil sa raména constant, poate fi capitalizat prin aplicarea unui singur
multiplicator, deseori cunoscut sub denumirea de rata de capitalizare. Acesta reprezinta cistigul sau
»randamentul” pe care un investitor l-ar astepta sau castigul teoretic pe care un proprietar ocupant I-ar astepta
sa reflecte valoarea banilor in timp, precum si riscurile si recompensele proprietarului. Aceasta metoda,
cunoscuta sub denumirea uzuala de metoda randamentului cu toate riscurile incluse (engl. all risks yield
method), este rapida si simpla, dar utilizarea ei nu poate fi credibila in situatia ca, in perioadele viitoare,
venitul se asteapta sa se modifice Intr-o masura mai mare decét se asteapta pe piata sau in cazul in care este
necesara o analiza mai sofisticata a riscului. In astfel de cazuri, se pot utiliza diferite modele ale fluxului de
numerar actualizat. Acestea difera In mod semnificativ, dar au drept caracteristica de baza faptul ca venitul
net, dintr-o perioada viitoare definita, se aduce la valoarea actualizata prin utilizarea unei rate de actualizare.
Suma valorilor actualizate, din perioadele individualizate, reprezinta valoarea capitalului. Ca si in cazul
metodei randamentului cu toate riscurile incluse, rata de actualizare aferenta unui model al fluxului de
numerar actualizat se va baza pe valoarea banilor in timp, precum si pe riscurile si recompensele
proprietarului, atasate fluxului de numerar in cauza. Randamentul sau rata de actualizare comentate mai sus
vor fi determinate de obiectivul evaluarii. Daca obiectivul este de a stabili valoarea pentru un anumit
proprietar sau pentru un proprietar potential, In baza criteriilor de investitii proprii ale acestora, rata utilizata
poate reflecta rata rentabilitatii ceruta de acestia sau costul mediu ponderat al capitalului. Daca scopul este
estimarea valorii de piata, rata va proveni din examinarea rentabilitatilor implicite din pretul platit pentru
drepturile asupra proprietatii imobiliare tranzactionate pe piata, intre participantii pe piata. Rata de
actualizare adecvata ar trebui sa fie determinata in urma analizei ratelor implicite in tranzactiile de piata.
Cand acest lucru nu este posibil, se poate construi o rata de actualizare adecvata plecand de la o ,,rata fara
risc* a rentabilitatii, corectata pentru riscurile si oportunitatile aditionale specifice dreptului particular asupra
proprietatii imobiliare. Randamentul adecvat sau rata de actualizare adecvata vor depinde si de faptul daca
datele de intrare utilizate pentru venit sau pentru fluxurile de numerar utilizate se exprima in niveluri curente
(termeni reali) sau daca previziunile au fost facute cu includerea inflatiei sau deflatiei viitoare asteptate.

Abordarea prin venit se aplica numai in cazul in care terenul aferent proprietatii imobiliare, din care
face parte cladirea evaluatd, nu este in cota indiviza. Aplicarea abordarii prin venit consta in doui etape: (1)
estimarea valorii de piatd a proprietétii imobiliare care include clidirea, precum si aportul terenului aferent
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acesteia; si (2) alocarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare obtinuta in etapa (1), intre valoarea cladlru si
valoarea terenului. :

Abordarea prin venit va fi aplicatd pentru evaluarea proprietitilor imobiliare inchiriate si ‘pentru

proprietétile imobiliare pentru care existd o piatd activd a Inchirierilor. Prin piatd activd a inchirierilor se =

infelege existenta a cel putin trei comparabile inchiriate la data estimirii valorii de piata. in cazul unei
proprietdfi imobiliare inchiriate la data evaludrii, al carei nivel al chiriei este diferit de chiria de piati, in
raportul de evaluare se va utiliza chiria de piata. In cazul in care nu existd informatii de piatd comparabile,
abordarea prin venit nu se va aplica.

Avand in vedere scopul evaluarii, piata si caracteristicile bunului imobil evaluat, estimarea valorii de
piata a fost realizata prin aplicarea abordarii prin piata. Abordarea prin venit nu a fost aplicata. Nu este
adecvata utilizarea acestei abordari in cazul dat.

6.4. Abordarea prin cost

Aceasta abordare este deosebit de utila in evaluarea unor constructii noi sau aproape noi. Rezultatele
pot fi folosite pentru comparatii cu rezultatele altor abordari ce se pot aplica. Aceasti abordare se utilizeaza,
in principal, pentru evaluarea proprietitii imobiliare specializate, adici a proprietitii imobiliare care se vinde
rar sau chiar care nu se vinde pe piata.

Abordarea prin cost este o metoda de evaluare acceptata pe plan international si prin care se stabileste
valoarea unei proprietati pe baza costului de achizitionare al terenului si de construire a unei noi unitati, cu
aceeasi utilitate (sau adaptare a unei proprietati vechi la aceeasi utilizare, fara costuri legate de timpul de
constructie/adaptare).

In cazul unei propnetatl vechi, pentru estimarea unui pret care reflecta aprox1mat1v valoarea de piata,
se scad unele alocari (repartizari) pentru diferitele forme de depreciere cumulata (depreciere fizica,
depreciere functionala sau tehnologica si depreciere economica sau externa), pentru a estima un pret care
reflecta aproximativ valoarea de piata.

Aceastd abordare este aplicatd, in general, pentru evaluarea drepturilor asupra proprietitii imobiliare
prin metoda costului de inlocuire net. Acesta reprezinta costul de inlocuire a proprietatii imobiliare cu un
echivalent modern, la data evaludrii. O exceptie este cazul in care ar fi necesar ca o proprietate imobiliara
echivalenta sa fie o replicd a proprietdtii imobiliare subiect, pentru a furniza aceeasi utilitate unui participant
de pe piatd, caz in care costul de inlocuire ar fi mai degraba cel de reproducere sau de reconstruire a clidirii
subiect, decdt cel de inlocuire cu un echivalent modern.Costul de inlocuire se refera la suma de bani pe care
0 persoana se asteapta sa o plateasca pentru o proprietate cu aceeasi vechime, marime si finisaje.

Cost de reconstruire (de reproducere/de recreare) este costul curent de realizare a unei replici a unui
activ. In intelesul ghidului GEV 630, costul de reconstruire este costul estimat pentru a construi, la preturile
curente de la data evaludrii, o replicd identica (copie) a constructiei evaluate, utilizind aceleasi materiale si
tehnici, aceleasi standarde si normative de executie si ingloband toate deficientele functionale din
supradimensionare etc. ale constructiei subiect. Abordarea prin cost presupune determinarea Costului de
Reconstruire (CR) sau Costului de Inlocuire Brut (CIB) si apoi scaderea din acesta, pe rand a deprecierilor:
fizica, functionala si economica. Se obtine astfel Costul de Inlocuire Net (CIN) sau Costul de Reconstruire
Net.

Metoda costului poate fi reprezentata dupa cum urmeaza:

Cost de inlocuire brut (Costul de reconstruire brut) — Deprecnere totala = Valoare/Costul de inlocuire
net sau Costul de Reconstruire Net,

Abordarea prin cost reprezinta costul curent al unei proprietati (ca si cum ar fi noua), minus
deprecierea din orice cauze: fizice, functionale, economice. Evaluatorul identifica proprietatea care trebuie
evaluata (in cauza), estimeaza costul curent de inlocuire/reproductie de nou si scade deprecierea totala.
Abordarea prin cost este cel mai des folosita la evaluarea bunurilor relativ noi, bunurﬂor specializate si a
celor care nu se vand, nu se mchiriaza pe piata.

Costul de inlocuire brut reprezinta costul curent al unei proprietati noi, asemanatoare, care are cea mai
apropiata utilitate echivalenta cu cea a proprietatii evaluate, in timp ce costul de reproductie reprezinta costul
curent de constructie a unei copii identice a proprietatii evaluate, utilizind aceleasi sau aproape aceleasi
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s
materiale. In abordarea prin cost, evaluatorul compara proprietatea in cauza cu una care ar putéa sa
inlocuiasca. '

Deprecieri

Deprecierea reprezinta pierderea de valoare din mai multe motive, incluzand factori de natura fizica,
functionala, de exploatare si depreciere economica.

Deprecierea poate fi recuperabila sau nerecuperabila. Forme de depreciere considerate pentru calculul
CIN sunt:

1. Uzura (deteriorarea) fizica
2. Depreciere functionala

3. Depreciere economica
Deprecierea fizica

Reprezinta pierderea de valoare sau de utilitate a unei activ cauzata de o utilizare normala a acestuia,
de trecerea timpului sau de deteriorari, expunere la diversi agenti atmosferici, etc..

Deprecierea functionala

Reprezinta pierderea in valoare sau de utilitate a unei proprietati, cauzata de ineficiente sau neadecvari
in insasi calitatea proprietatii cind aceasta este comparata cu o proprietate inlocuitoare mai eficienta si/sau
mai putin costisitoare, pe care tehnologia moderna a dezvoltat-o.

Deprecierea externa

Reprezinta pierderea in valoare sau de utilitate a unei proprietati cauzata de factori externi proprietatii
(cum ar fi preturi majorate la materii prime, manopera ori utilitati fara o crestere in pretul produsului),
scaderea cererii pentru un produs, ascutirea concurentei, reglementari restrictive guvernamentale, inflatie.

in contextul evaluirii, termenul depreciere, de obicei, este folosit pentru a face referire la ajustirile
aplicate costului de reconstruire sau costului de inlocuire a activului, pentru a reflecta deprecierea activului
atunci cind se utilizeaza abordarea prin cost, astfel incat sa indice valoarea activului atunci cind nu exista
dovezi disponibile despre vanzari efective.

Avand in vedere scopul evaluarii, piata si caracteristicile bunului imobil evaluat, estimarea valorii de
piata a fost realizata prin aplicarea abordarii prin piata. Abordarea prin cost nu a fost aplicata. Nu este
adecvata utilizarea acestei abordari in cazul dat.

7. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii ~

7.1. Analiza rezultatelor

In urma aplicarii abordarii prin piatd prin metoda comparatiei directe a rezultat urméatoarea valoare de
piatd a proprietatii imobiliare evaluate:

-Abordare prin piéta, " Valoare de piata éstiniata,

Nr.- ; ; el
it Denumire proprlétatg evaluata \ exgl. TVA propusa, excl. TVA -
euro lei . euro - o led

Apartament Nr. 10, compus din 2 camere si dependinte,
balcon, situat pe Str. Victoras Nr. 8, Bloc 18 |, Scara A,
1 Etaj 3, Ap. 10, Loc. Ploiesti, Jud. Prahova, identificat cu 38.418 € 190.588 lei 38.418 € 190.588 lei
nr.cad.125478-C1-U11, inscris in Cartea Funciara Nr.
125478-C1-U11 UAT Ploiesti

TOTAL e | 38418€  190.588lei  38.418€  190.588 lei

Curs de schimb BNR euro-lei la data 13.06.2023 1 euro= | 4,9609 lei |
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Datele utilizate in procesul de estimare a valorii de piatd a proprietatii imobiliare evaluate sunt
autentice, pertinente si suficiente.

Rezultatele privind valoarea obtinuta prin aplicarea abordarii prin piata sunt in concordanti cu cea mai
buna utilizare a proprietatii.

Analiza rezultatelor si formularea concluziei asupra valorii de piata a proprietatii evaluate s-a facut pe
baza criteriilor: adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate.

Adecvarea metodelor

Avand in vedere scopul evaluarii, caracteristicile proprietétii imobiliare evaluate este adecvatd
utilizarea abordarii prin piata, aplicind metoda comparatiei directe. Abordarea prin piata se foloseste atunci
cand in piata existd date suficiente privind vanzdrile recente ale unor active similare. Proprietatea subiect
poate fi comparatd cu repere tranzactionate recent sau oferite spre vanzare, cu conditia ca relevanta acestor
informatii sa fie atent analizatd si verificatd. Pentru a obtine o indicatie asupra valorii de piati, proprietitile
comparabile pot fi ajustate. Ajustarile utilizate reflect reactiile participantilor la piata.

Abordarea prin venit nu a fost aplicata, deoarece scopul evaluarii nu este inchirierea imobilului.
Abordarea prin venit, In general, se foloseste pentru evaluarea bunurilor atunci cind existad posibilitati de a fi
identificate fluxurile de numerar specifice activului sau unui grup de active complementare.

Avand in vedere tipul, caracteristicile proprietatii evaluate si scopul evaluarii, estimarea valorii de
piata prin abordarea prin cost nu este adecvata. Abordarea prin cost este o practicd in mod deosebit pentru
bunuri care sunt specializate; tipul costului curent adecvat pentru formularea unei indicatii asupra valorii
unui bun similar este costul de inlocuire. Se estimeazd costul unui fnlocuitor al activului subiect ca fiind un
echivalent modern cu aceeasi functionalitate. Pentru estimarea valorii, se fac apoi deduceri pentru tot ce
reflectd deprecierea fizica, functionald si economicd fatd de reperul subiect, cdnd acesta se compard cu un
substituent care ar putea fi achizitionat la costul de inlocuire. Ajustdrile costului de nou se fac pentru
urmatoarele tipuri.ale deprecierii: fizicd, functionald, economici sau forme agregate ale acestora.

Conform recomandérilor standardelor de evaluare nu se va aplica o a doua abordare in evaluare, numai
cu caracter formal, iar in acest caz abordarea prin cost, abordarea prin venit nu s-au utilizat.

Precizia

Identificarea proprietatilor imobiliare comparabile cu proprietatea Subiect, cuantumul ajustarilor brute
si nete obtinute in aplicarea aborddrii prin piatd, prin metoda comparatiei directe, relevd un grad de precizie
considerabil gi, respectiv, o acuratete a rezultatului privind valoarea de piata determinatd prin aceasta
abordare.

Cantitatea informatiilor

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatului privind valoarea de piata obtinutd
prin aplicarea abordérilor in evaluare. Cantitatea, consistenta informatiilor folosite in procesul de evaluare
este, de asemenea, importantd. Informatiile obtinute prin aplicarea abordarii prin piata sunt relevante,
consistente, reale si verificabile si ajutd la o mai bund estimare a valorii de piata a proprietitii imobiliare
evaluate.

7.2. Concluzia asupra valorii

Avand in vedere scopul evaludrii, caracteristicile imobilului evaluat, relevanta, adecvarea, precizia si
cantitatea informatiilor cunoscute, precum si celelalte aspecte mentionate in raport privitor la proprietate,
evaluatorul opineazd pentru valoarea de piata obtinutd prin aplicarea abordarii prin piata, prin metoda
comparatiilor directe.

Concluzia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii imobiliare evaluate este:

—Raport de evaluare proprietatea Municipivlui Plojesti —— ... - 22



~Nr.

» ~~ Abordare prin piata,
ert

Denumire proprietate evaluata‘ oxcl. TVA ' propus‘a,‘excyl.(TVA |

ceuro el euro. - lei

Apartament Nr. 10, compus din 2 camere si dependinte,
balcon, situat pe Str. Victoras Nr. 8, Bloc 18 |, Scara A,
1 Etaj 3, Ap. 10, Loc. Ploiesti, Jud. Prahova, identificat cu 38.418 € 190.588 lei 38.418 € 190.588 lei
nr.cad.125478-C1-U11, inscris in Cartea Funciara Nr.
125478-C1-U11 UAT Ploiesti

TOTAL . 38418€  190.588lei  38.418€ 190.588 lei

Curs de schimb BNR euro-lei la data 13.06.2023 feuo= | 49609 lei

\&, g ValBT2023 /4
@”Iau'ea:3 : "’ﬂa

R ANEYAR 22
Dr. Ec. OLARU OLGA EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII SRL
Evaluator membru titular ANEVAR ~ Membru corporativ ANEVAR
Specializarea EPI, EBM Autorizatie Nr.0600

Legitimatie Nr. 18400

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei concluzii, precum si considerentele privind

valoarea sunt:
- adecvarea abordarilor utilizate, precizia si cantitatea informatiilor;
- valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele semnificative si ipotezele semnificative

speciale exprimate in prezentul raport;
- valoarea estimatd in valutd este valabild atit timp, cit conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea

pietei, nivelul cererii i ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb, etc) nu se modificd semnificativ;
- valoarea In euro este valabila la cursul de schimb de la data evaludrii;
- valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu; i
- evaluarea este o opinie asupra unei valori. v/

8. Anexe

Anexa 1: | Identificarea cadastrala a proprietatii

Anexa 2: i Bilantul suprafetelor

Anexa 3: | Abordarea prin piata — metoda comparatiilor directe
Anexa 4: | Comparabile. Harta amplasament comparabile si subiect

Anexa 5: | Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
Anexa 6: ! Lista documentelor
Anexa 7: | Fotografii
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S

@;ﬁ”f 1 Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars PRAHOVA
&

&q Birgul de Cadastru si Publicitate Imcbii,iar“é; Pfoi_efzgti -
£ o
2 EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

%E?w«uwwma%i ) PENTRU INFORMARE
Carte Funciard Nr, 125478-C1-U11 Pjojesti

: A, Partea 1. Descrierea imobilului SI carrt, sevp
Unitate Individuals 08-06-2002—
Adresa: Loc. Plojesti, Str Victoras, Nr. 8, B 18 I, Sc. A, Et. 3, Ap. 10, Jud. Prahova 7

Parti comune: casa Scaril,instalatii,subsol tehnic terasa necirculabila, . :

NIl Nr. cadastral | Suprafata |Suprafata] Cote parti | ér rvaii / Referinte
crt| N cadastra' ._construita  |utila (mp)]  comune ‘(‘,:Qte‘ter??... O?éswgglllRee :
Al 125478-C1-U1l] 62,77 | 5321 |- 538% | 14.26 | : Py |
Apartament cu 2 camere si dependinte, balcon cu Su=4.65 mp, suprafata construfta desfasurata=62.77 mp,
87 ruiza spatil folosinta comuna=5.38%, suprafata aferenta apartamentului 10 din spatile comuncensy

87 mp, te_ren,afeaﬁwg §§§ibu_it in ‘_p;rqpr'ieta_t_e;_lll_,_ZG mp. e
‘ B. Partea II. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare fa dreptul de broprietate §i alte drepturi reale ‘ Referinte

74494/ 06/06/2033

“T"gq |Intabulare, Grept de PROPRIETATE(domeniul privat),  dobandit prin Al i
- Lege, cota actuala 1/1 ... : . o W |
L 3) MUNICIPIUL PLOIESTI, CIF:2844855 ;
' C. Partea Ill. SARCINI . e —
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturireale-| . . - ‘Referinte”
S T _de garantie si sarcini .
N SUNT = Sa 2 i

L

Qe

[t Administrativ_nr. 267, din.29711/2006 emis dé Consillul LocaT 8T Municipialu Ploiesti: Ack Admimisiativ ‘-
\nr. 138, din 31/03/2022 emis de Consiligl Local. Ploiesti: N R SRS



i X
e

- Carte Funciard Nr. 125478 -C1-U11 Camuna/Oras/Mumapw Plojest!
Anexa Nr. 1 La Partea | )

Umtate individuald, Adresa: Loc. Ploiesti, Str Victoras, Nr. 8, BL 181, 8¢. 4, Et. 3, Ap. 10, Jud. Prahova .
Parti comune:. casa scarii instalatii subsol telinic terasa necireulabila,

Nr Suprafata |Suprafata| Cote pari N L J
crt Nr cadastral construit utiné (mp)|  comune _ Cote teren Observagsl!Referinte |
Al|125478-C1-U11| 62,77 | 5321 | 538% | 1426 | |

§Apartament cu? camnre si dependinte, balcon cu Su=4.65 mp, suprafata construita desfasurata-ﬁz g7 mpl

'cota indiviza spatil folosinta comuna=>5.38%, suprafata aferenta apartamentuiui 10 din spatiile comune-24
87 mo, teren aferent atribuit in propnetate~14 26 mo

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciard active |a data generérii, Acesta este valabil in conditiile prevszute de srt. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr, 41/20186, exclusivin mediul electronic, pentru activitdti si procese
administrative prevazute de legxstatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizics a
documentului, faré semndturs olografé cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii

care a solicitat prezentarea acestui extras,

Verificaréa corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.rofverificare, folosind codul de venﬂcare online disponibil in antet, Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generrii documentului.

Data si ora generdrii,
08/06/2023, 10:53



ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

HOTARAREA NR. 138
privind modificarea pozitiei 1231 (referitoare la imobilul situat in Ploiesti,
str. Victoras, nr, 8, bl 181, scara A, et. 3, ap. 10) din Anexa nr. 1 1a Hotirirea
Counsiliului Local al municipiului Ploiesti nr. 267/29.11.2006 privind includerea unor
imobile in ,,Inventarul bunurilor care alciituiesc domeniul privat al municipiului
Ploiesti”

Consiliul Local al municipiului Ploiesti:

Viézind Referatul de aprobare nr. 141/24.03.2022 al domnilor consilieri: Valentin
Marcu, Aurelian-Dumitru Tudor, Nicolae-Viad Frusina, Gheorghe Popa, Costel
Andreescu, Alexandru Stefan, Robert-lonut Viscan, Raportul de specialitate inregistrat sub
or. 105/23.032022 la Directia Gestiune Patrimoniu, Raportul de specialitate
nr.94/28.03.2022 al Directiei Economice si Raportul de specialitate nr. 536/28.03.2022 al
Directiei Administratie Publica, Juridic-Contencios, Achizitii Publice, Contracte, privind
modificarea pozitiei 1231 (referitoare 1a imobilul situat in Ploiesti, str. Victoras, nr. 8,
bl.18l, scara A, ap. 10) din Anexa nr. 1 la Hotararea Consiliului Local al municipiului
Ploiesti nr. 267/2006 privind includerea unor imobile in , Inventarul bunurilor care

alcdtuiesc domeniul privat al municipiului Ploiegti”;

Avénd in vedere Raportul din data de 11.03.2022 a] Comisiei speciale avind ca
atributii intocmirea si actualizarea ,, Inventarului bunurilor care alcdtuiesc domeniul public
$i privat al municipiului Ploiesti”;

In conformitate cu Avizul din data 23.03.2022 al Comisiei de specialitate nr. 2 a
Consiliului Local — Valorificarea Patrimoniului, Servicii citre Populatie, Comert, Turism,
Agriculturd, Promovare Operatiuni Comerciale;

Luand in considerare faptul ci imobilul situat in strada Victoras, nr. 8, bl. 18, scara
A, ap.10 ce face obiectul prezentei hotiriri se afli in domeniul privat al municipiului
Ploiesti potrivit Hotiirdrii Consiliului Local al municipiului Ploiesti nr.267/2006 privind
includerea unor imobile in ,Inventarul bunurilor care alcdtuiesc domeniul privat al
municipiului Ploiesti”, pozitia nr.1231 din Anexa nr.1. ;

In baza art. 28 alin, (5) din Legea nr. 7/1996, a cadastrului si a publicitafii
imobiliare, cu modificrile si completdrile ulterioare;

In temeiul prevederilor art. 129, alin. (2), litera c), alin. (6) lit. b), alin. (7 1t. @),
art.139, art. 196, alin. (1), litera a) §i art. 354 din Ordonanta de Urgentd a Guvernului
nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile $i completirile ultericare:

HOTARASTE:

Art. 1(1} Se aprobi includerea terenului in suprafatd de 14,26 mp situat in
Ploiesti, str. Victoras, nr. 8, bl 181, scara A, ap. 10 1n ,Inventarul bunurilor care

.

alcituiesc domeniul privat al municipiului Ploiesti” si modificarea pozitiei 1231



(referitoare la imobilul situat in Ploiesti, str. Victorag, nr. 8, bl. 181, scara A,apé\cfj@)uﬁ ;
Anexa nr. 1 la Hotdrdrea Consiliului Local al municipiului Ploiesti nr. 267/29.1 1586061 Y%
privind includerea unor imobile in ,Inventaru! bunurilor care alcatuiesc domeniul privat

al municipiului Ploiesti” conform Anexei nr. 1 ce face parte integrantd din prezenta

hotérare,

(2) Imobilul situat in strada Victoras, nr. 8, bl. 18I, scara A, ap. 10 se
identificd potrivit releveului de apartament care constituic Anexa nr. 2 st face parte
integrantd din prezenta hotirare.

Art. 2 Celelalte prevederi ale Hotdrarii Consiliului Local al municipiului Ploiesti
nr. 267/2006 ramén neschimbate.

Art. 3 Directia Gestiune Patrimoniu si Directia Economici vor duce la indeplinire
prevederile prezentei hotdréri, ‘

Art. 4 Directia Administratie Public, Juridic-Contencios, Achizitii Publice,
Contracte va aduce la cunostint3 celor interesati prevederile prezentei hotirari.

Dati in Ploiesti astiizi, 31 martie 2022

L e i S s , Contrasemneazi,
PRESEDIN}‘E DE SEDINTA, SECRETAR GENERAL,
Gheorghe SIRBU-SIMION Mihaela-Lucia CONSTANTIN
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PRIMARIA MUNICIPIULUL PLOIESTI ANEXA NR.1 LA HCL __[_1_5 wfﬁ@%%/i
DIRECTIA GESTIUNE PATRIMONIU ZGhol
SERVICIUL INTABULARI BUNURI LY e
COMPARTIMENTUL EVIDENTA = et B
ADMINISTRARE FOND LOCATIV 5y
AL
TABEL o
la proiectul de hotirire privind modificarea pozitiei 1231 (referitoare Ia imobilul situat in
Ploiesti, str. Victorag, nr.8, bL18I, scara A, et.3, ap.10) din Anexa nr.l la Hotdrirea
Consiliului Local al municipiului Ploiesti nr.267/29.11.2006 privind includerea unor imobile in
oAnventarud bunurilor care alcdtuiesc domeninl privat al municipiului Plojesi” e,
NR. | ADRESA ' NUMESI DESTINATIA | Supraf. Obs.
' CRT.  IMOBIL = PRENUME = SPATIULUI " (mp)
R | CHIRIAS | ..
1231 Strada  Dransch | Camera 12,61  Imobil aflat in domeniul
Victorag, nr.8 , : Maria f Bucititie o 8,26 ; privat al Municipiului
% bl 181, ap.iO § Magdalena rm _...4,“ 2,(3? - M,,_.h.k,‘wé P30i3$ ti |
| ; " ;‘Eébara o § 1’25‘%_‘. ] Suprafata utila =53,21mp |
l | . Baie ‘ 4,49 ! i
f "Debara 0,77 ' Suprafata utila totala=
| | el Tep L sissmp |
| b e e Suprafata
g Balcon D ?4’65 | construita =62,77 mp
| Cotd indiviza | 5,38% din
: ! spatiile  Suprafata construita
é ... Somune' | desfasurata apartament f
| | Teren aferent ' 14,26 indiviz | =62,77 mp |
’ ' din 265
? i t Suprafata construita '
1 : | f aferenta ap.10 din spatii
- .» b B ! e SOMUNE=24,87 mp

w 3 s > 0 - . 03
Nota: Spatii comune: hol intrare, casa sclril, uscitorie tip balcon pe fiecare nivel, subsol tehnic la parter si uscitorie
tip camera

Directia Gestiune Patrimoniun,

Director Executiv Birector Ex@cuﬁ;’ Adjunct,
Carmen Dafiizla BUCUR Amedeo :ezer}%;TAE_IRCA )

§

Serviciul Intabuliri Bunuri,
Sef Serviciu
Midilin NEGOITA

{ntwetak: Dudu Joncls é .
& #
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| Nr. |Nr. cadastral nr.

‘Act Administrativ nr. FN, din 0: 01/01/2000

Oficiul de Cadastry 5: Publicitate tmobiliars PRAHOVA
Birou! de Cadastry si gl Publicitate imobiliarg Ploiest]

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr, 1254 78 Plojesti

A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Pioiesti, Str Victoras, Nr 8, Jud. Prahova

Nr. cerere
Ziua
Luna
Anul 2022, -

Cad ver)f care

!

Nr. CF vechi:6239(e: 6239}
Nr. cadastral vechi:6529

Crt| topografic | Suprafata* (mp) Observatii / Referinte J
! | sConstructia C1 inscrisa in CF128478C3T
e B23978 & |CONSTRUCTILE: C1 i CF 125478.c1 |

B. Partea i1 Proprietari si acte

i Inscriert privitoare Ia dreptul de proprietate si alte drepturi reale |

(1/01/01/2000 T

SR e SR

[p1. lntabuiare, drept de” PROPR!ETATE dobandit pi prin’ Lege,

5 OBSER VATII {provenlta din conversaa CF 6?239{5 6239})

Referinte )
]

22357 18/04/2003

Contract De Vanzare-Cumparare nr. 1598 dm 09/04/2003 emis de NP ME!ROSQ M}HAI“(:A‘BR!EL

" B6 120,30 mp aferent apartamentului nr. . dobandit prin Lege, cota*
-actuala 20/265

1) MUNICIFIUL PLOIEST, CiF 2844855, {domenill privat) .~

Tintabulare, drept de PROPRIETATE cumparare ¢a bun comun : asupral TALTTT :
B4 terenului in suprafata de 23,51 mp aferent apartamentuius nr. 3,
' dobandit_prin Conventle, cota actuala 24/265 . B e
1) MATET LIVIU '
2) MATE!L \TE! TINA it
(23717 14/01/2020 ]
: Act Notarial nr. 09, din 13/01!2020 emis de NP Meirosu M!hal Gabnei e ]
s&  Toteaza - “interdictiiie ™ de “instrainare, grevare,” Tnchirigre, [~ AL
dezmembrare alipire, demolare, construire, restructurare  sii
‘amenajare {(asupra terenului in suprafata de 23,51 mp  aferent’
[eRartementulul nr. 3, Eroprietatea Juj MATE! LIVIU si MATE} TINA . e §
1) BAIMRA&é&;\{éNIA SA, CIF: 7236573 } -
¢5€}454/18.’12/201 e o T _MWM_:T
Act Administrativ nr, 482, din 2 /11/2019 emis de Consiliul Local al Municipiulyj Pioiesti; ey |
!Intabufare, “drept de 'PROPRIETATE %uﬁr’é"'t“éreﬁuld?' in suprafata de/ T T Ay

1150456 7 18/13/5015

; Intabulare, drept de PROPRIETATE ™ asupra terenulul T suprafata de™ ™
120.30 mp, aferent ap,11, dobandit prin Lege, cota actuala. 20/265 |
© 1) MUN!Ci?IUL PLO!ESTL?EF:ZB-Q‘QSSS {domemul pnvat)

ﬁit Administrativ nr, 482, din 28/11/2019 emis de Hatararea Consmulm Local al Munsc;pculw Plofesti;

114757 / 07/02/2022 » A

i

ACE B Notarial  nr. 9692, din 2371072063 emis de NP FOPESEY V!OR:CA Act Admm
28/07/2005 emis. de CONSILIUL LOCAL PLOIESTI:
5. lntabu!are, dmpt dé’ DROPR!E“'ATE cumparare ¢a burn comun, asupra

B9 sterenului in suprafata de 29,17 mp aferent apartamentulyi nr.2,
Mobandit_prin Conventie, cata actuala 29/265 B

1) BALAN CONSTANTIN

e 12) BAU&N CAMEL*A-LL{@&&AM
56869 ! 12/’@4}7922

T

T et s s e enen TR e oS i s S i oo W,‘ N e oG

Document care consme date cu caracter persona! ,omte:ate de preveder:}e Legu Nr, 677/2001.

tstrattv nr. 504790 dmf

t
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B AN
Carte Funciard Nr. 125478 Comuna/Crag/Municipiu:Pipiest
T 3 s '

5

f_ =
L Inscrier privitoare la dreptul de propristate si alte drepturl reale

‘Act Notarial nr, 731, din 11/ 951?922.?{“%%?%““1‘9 ’*gaﬁgge»_s:tel‘?_ri?p_» Daniel; = .
Blo {cumparare ¢3 bun comun ) astpra terendiul aferent apartamentula] —
- 77 nrl {cota nespecificata) - i

. 1) CHELU MIHAITA-SILVIU
.2 CHELUSORINA i o
Act Notarial nr, 73 N 11/04/2022 emis de NP Dobre Stelorian Daniel;
" Tis€ notesza interdichife” ‘de ""Wi"ns”i?a;i‘ﬁ“'a"‘r"e?',”mé?é—\iéFé',w"“”f’ﬁb‘ﬁfrié?éfm '
I g17 Yezmembrare, alipire, construire, demolare {asupra terenului aferent] !
! ‘apartamentulyi nr.l {cota nespecificata) proprietatea sotifor CHELU,
| (MIHATA-SIEVIU si CHELU SORINAY
o ..2 1) GARANTI BANK S.A,, CIF:25394008 -

B TR . S

74494/ 06/06/2022

Act Administrativ_nr. 267, din 29/11/2006 &mis de Congii] Local al Municipiulul Ploiest: Act Administrativ]
or. 138, din 31/03/2022 emis de Consiliuf Lacal Plojesti: S e g i S )
. Intabulare, drept de PROPRIETATE (domeniul privat){asupra terenului] Al T
+B12ZIn suprafata de 14,26 mp aferent apartamentulyi nr.10), dobandit prin: :
. .Lege, cota actuala 14/265 : —_—

g

1) MUNICIPIUL PLOIESTI, CIF 2844855~~~ — b~ T
C. Partea lli. SARCINI
émfﬁriwnd aé;rﬁ”ééﬁ“&;rémintele dreptuiui de proprietate, drepturi reale ; S Ref;;inté .
P __de garantie si sarcini , i ] o
12371 / 14/01/2020 i , N R ]
\Act Notarial nr. 09, din 13/01/2020 emis de NP Meirosu Mihal Gabriel; |

| |intabulare, drept de TPOTECA, Valoare: 295060 L& &7 celelalte obligatin ™™ T AT
L¢3 ‘de plata aferente creditfului {asupra terenului irg suprafata de 23,51 mp:

: jaferent apartamentului nr. 3, proprietatea lui MATE! LIVIU si MATEl
F g""’i')““éi{feéﬁ"fﬁ}iN“é'iti’?ﬂ&'i‘kfék, CIF:7236573 ~ ~ —

150869 / 12/04/2022 o ' e

iAct Notarial nr. 732, din 11/04/2032 emis de NP Dobre Stelorian Daniel;

i\nta&?fé?é[ “drept de’ IPOTECA, Valoare: 349600 TEsT celelalte obligatiiT T TAL T »:
5 e plata aferente creditului (asupra terenului aferent apartamentului| : :
jr.l {cota nespecificata) proprietatea sotifor CHELU MIHAITA-SILVIY s ;
. (CHELU SORINA} R :
.11} GARANTI BANK S.A., CiF2539400

.
Dacqgle:gt care conjine date cy caracter personal, protejate de aravederile Legii Nr. 677/2001. ) Paging 2 din 4
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__ Carte Funciars Nr. 125478 Comun 2
Anexa Nr. 1'La Partea | o

Teren
~_Nr cadastral 'Suprafata {mp)* Observatii / Referinte
. 125478 265 CONSTRUCTIILE: C1 IN CF 125478-C1

* Suprafata este déterminaté‘ in planui de projectie Stereo 70,
DETALIl LINIARE IMOBIL _

SN

L : i
% R f
N
| N 13224 \x‘
| ;
|
§.
17
§ :
: 1% -
; . _
5 B}S “*\a 1
Ct \ .
j 14 12 N 3
e
|

| 9 |
| :
| |

3 i
Date referitoare Ia teren v
nr | Categorle |intra | Suprafata % ] . )
Crt | folosints |vilan (mp} T_aria Parcels Nr. topo Observatii / Referinte

10 ot T - - - |

L ‘constructij| ~ i |

Lungime Segmente
1} Valorite lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.

r Punct|  Punct| Lungime segment
nceput]  sférsit) (o (ﬂf
R S 7.9
.2 3 3.037.
R Y T a0
4 5 0.627

T E & T 53’&3{
e \EWW 0 Mm R s gﬁmzli

Document care conting date U caracter personal, protejate de prevederiie Legii Nr. §77/2001. Pagina 3 din 4
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_Carte Funciard Nr. 125478 Comuna/Orag/Municipiu: Pioigg_t;

Punct Punct Lungime segment|

nceput sfarsit ¢ {m)
71 5 8.223
Bt par o5
9 10 ' 4038
o 0.599]
1Ty ' 4,099
Co 2 s 2424
‘ 1314 1464
4 15 ' 1695
150 18] . 233
) 6] 17 i 37
17, 18 7506
18 18 _ 0.599
19 ml T Gs
__20p hn 10559
** L ungimile segmentelor sunt determinate Tn planul de prolectie Stereo 70 st sunt rotunjite Iz 1 milimetru,

e Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mal micl decat valsares 1 millmetru.

Certific ¢a prezentul extras corespunde cu pozitille in vigoare din cartea funciar originald, péstratd de acest
birou.
Prezentul extras de carte funclard este valabil la autentificarea de citre notarul public a actelor juridice prin

care se sting drepturile reale precum si pentru dezhsteres succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, In conditiile legii,

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliars cu codul nr. 211.

Data solutionarii, L Asistent Registrator, Referent,

02-08-2022 Anamaria Rodica Margarit

Data eliberarij, I "

Y SRR S (parsta 5i semndtura) {parafa si semnétura)
Document care confine date cu caracter personal, protejete de prevaderile Legil Nr. 67742001, Fagié}!a 4 din 4
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