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EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU S| ASOCIATII

Tel: 0725 482 395

E-mail: office@evaluareimob.ro

RAPORT DE EVALUARE

Pentru estimarea sumei datorate de citre superficiar aferent teren identificat cu nr. cad.
149254, inscris in Cartea Funciari Nr. 149254 UAT Ploiesti, proprietatea privati a

Municipiului Ploiegti

Client: MUNICIPIUL PLOIESTI, CIF: 2844855
Utilizator desemnat: | MUNICIPIUL PLOIESTI
Evaluator: Dr. Ec. Olaru Olga, Membru titular ANEVAR, Specializarea EPI, EBM, Legitimatie Nr.

18400, EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII S.R.L.,
Membru corporativ ANEVAR, Autorizatie Nr. 0600

Imobil evaluat:

Teren intravilan, categoria de folosinta curti-constructii, aferent balcon adiacent
Apartamentului Nr. 46, identificat cu nr. cad. 149254, inscris in Cartea Funciari Nr.
149254 UAT Ploiesti, in suprafata de 3,60 mp, situat in Judetul Prahova, Municipiul
Ploiesti, Str. Intrarea Grindului Nr. 3, Apartament 46, Bl. C3, Sc. D, Parter, proprietatea
privatd a Municipiului Ploijesti.

Data evaluarii:

25.08.2023, curs de schimb BNR la data evaluarii 1 euro = 4,9388 lei

Tipul valorii:

Chiria de piata

Valoarea raportata:

Valoare estimatd, propusd, aferent suma datorati de citre superficiar, 43,20 euro/an
echivalent 213,36 lei/an, excl. TVA

Scopul evaluarii:

Evaluarea a fost efectuata in scopul constituirii dreptului de superficie asupra terenului
identificat anterior. Raportul de evaluare va fi folosit doar in acest scop.

Data raportului:

25.08.2023

Numar raport:

500/25.08.2023

Numar contract:

Contract subsecvent de servicii nr. 2425/02.02.2023

Semnat digital
de Olga Olaru
Data:

Olga
Olaru Tl

+03'00

August 2023




Scrisoare de transmitere

Vineri, 25 August 2023

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

Stimate Doamne / Stimati Domni,

Ref:

Teren intravilan, categoria de folosinta curti-constructii, identificat cu nr. cad. 149254, inscris
in Cartea Funciari Nr. 149254 UAT Ploiesti, in suprafata de 3,60 mp, aferent balcon adiacent
Apartamentului Nr. 46, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Intrarea Grindului Nr. 3,
Apartament 46, Bl. C3, Sc. D, Parter.

Imobilul evaluat este amplasat in zona mediana de nord a localitatii, fara front stradal, accesul
se realizeaza din strada secundara asfaltata. Topografia terenului este plana. Utilitati prezente la
limita proprietatii: gaze, curent electric, retea apa, canalizare. Vecinatati: zona rezidentiala blocuri.
Terenul este construit, fiind evaluat in ipoteza speciala liber de constructii, parcela construibila.

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

Art. 697 Noul Cod Civil (1) In cazul in care superficia s-a constituit cu titlu oneros, daci
partile nu au previzut alte modalitiiti de plati a prestatiei de ciitre superficiar, titularul dreptului de
superficie datoreazi, sub formi de rate lunare, o sumi egalii cu chiria stabiliti pe piata liber, tinind
seama de natura terenului, de destinatia constructiei in cazul in care aceasta existi, de zona in care se
afli terenul, precum si de orice alte criterii de determinare a contravalorii folosinfei. (2) in caz de
neintelegere intre pirti, suma datorati proprietarului terenului va fi stabiliti pe cale judecitoreasci.

Valoare estimati, propusi, aferent sumd datorati de ciitre superficiar, excl. TVA, a fost
calculata avéind in vedere valoarea chiriei de piata a terenului pe zona analizata.

Potrivit Noului Cod Civil, Art. 694, “Dreptul de superficie se poate constitui pe o durati de cel

mult 99 de ani. La implinirea termenului, dreptul de superficie poate fi reinnoit”.

fn urma cererii primite din partea Dumneavoastrd pentru estimarea chiriei de piata a proprietatii
identificate conform Contract subsecvent de servicii nr. 2425/02.02.2023, avem plicerea de a vi transmite
raportul de evaluare anexat prezentei scrisori si care este inmanat in doua (2) exemplare originale, semnate si

stampilate, si in format electronic pe e-mail, cu semnatura electronica.
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A
Obiectul raportului de evaluare este terenul intravilan, categoria de folosinta dugfi-co

identificat cu nr. cad. 149254, inscris in Cartea Funciard Nr. 149254 UAT Ploiesti, in suprafata dc
aferent balcon adiacent Apartamentului Nr. 46, situat in Judetul Prahova, Municipiul P101e§t1 S@Mnt@fé@“
Grindului Nr. 3, Apartament 46, Bl. C3, Sc. D, Parter. £ At -

Imobilul evaluat este amplasat in zona mediana de nord a localitatii, fara front stradal, accesul se
realizeaza din strada secundara asfaltata. Topografia terenului este plana. Utilitati prezente la limita
proprietatii: gaze, curent electric, retea apa, canalizare. Vecinatati: zona rezidentiala blocuri. Terenul este
construit, fiind evaluat in ipoteza speciala liber de constructii, parcela construibila.

Imobilul evaluat este proprietatea privata a Municipiului Ploiesti. Dreptul evaluat este dreptul deplin
de proprietate. Dreptul de proprietate evaluat este conform inscrisuri furnizate de citre Client, acestuia din
urma revenindu-le intreaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea documentelor
oferite.

Evaluarea a fost efectuata in scopul constituirii dreptului de superficie asupra terenului identificat
anterior. Raportul de evaluare va fi folosit doar in acest scop.

Tipul valorii — chiria de piata, asa cum este definitd in Standardelor de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR, editia 2022. Conform SEV 100 — Cadru general, definitia chiriei de piafa este: “Chiria de piata
este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietitii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evaluirii,
Intre un locator hotérat i un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepértinitoare,
dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzi, prudent si fard
constrangere”.

Data evaluarii —25.08.2023.

Data raportului — 25.08.2023.

Chiria de piatd a fost estimatd prin respectarea Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR,
editia 2022, adoptate de Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR).
Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022, inglobeazd cea mai noud editie a Standardelor
Internationale de Evaluare (IVS — International Valuation Standards), si doui Standarde Europene de
Evaluare (EVS — European Valuation Standards) elaborate de TEGoVA, alaturi de standardele de evaluare
(SEV) si ghidurile de evaluare (GEV) elaboratede 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 referinta ai evaluarii; SEV 102 - Implementare; SEV 103 -
Raportare; SEV 104 — Tipuri ale valorii; SEV 105 - Abordari si metode de evaluare; SEV 230 - Drepturi
asupra proprietdtii imobiliare; GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile. In completarea misiunii de evaluare
am utilizat informatiile si documentele furnizate de citre Client, cat 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 investigatii

privind eventualele contamindri ale terenului sau amplasamentelor invecinate, nu s-au facut masuratori.

Raport de evaluare proprietatea Municipiului Ploiesti 3



P

Py

\ #
A1 “ . — o b \
Avand in vedere scopul evaludrii, caracteristicile proprietatii evaluate, relevanta, adegyarea | ia |z
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superficiar este:

Chirla de piata Valoare estimatd, Valoare estimaté,
Nr. Referinta o Nr. gad/ Nr. Carte Abordare prin piata, ropusa, estimata propusd, aferent sumd - propusd, aferent sumd
crt. Nr. top.  Funciara excl. TVA P exci TVA H datorat3 de citre datorats de cétre
1 superficiar, excl. TVA  superficiar, excl. TVA
eurofiuna leifluna  eurofluna  le/luna  eurofluna  leifluna euro/an leifan
Teren intravilan, curti-constructii,  Jud. Prahova, Loc. Ploiesti, Str. 149254
1 aferent balcon adiacent Intrarea Grindului Nr. 3, Apartament 149254 UAT Ploiesti 3,60€ 17,78 lei 360€ 17,78 lei 360€ 17,78 lei 4320€ 213,36 lei
Apartamentului Nr. 46 486, Bl. C3, S¢. D, Parter
TOTAL 360€ 17,78 1el 360€ 17,78 lei 3,60€ 17,78 le} 43,20€ 213,36 lel
[ T Curs valutar BNR euroflei Ia data 25.08.2023 T 493886l

Art. 697 Noul cod civil '{1) In cazul in care superficia s-a constituit cu titlu oneros, dacé pérfile nu au previzut alte modalitéfi de platé a prestatiei de cétre superficier, titularul dreptuiui de superficie datoreazd, sub formd de rate |
lunare, o sumd egald cu chirla stabiliti pe plaga fiber, {indnd seama de natura terenului, de destinafia constructiel in cazul In care aceasta existd, do zona In care se afld terenul, precum gi de orice alte criferii de deferminare & g
contravaloril folosingei. (2) In caz de nenfelegere fntre parti, suma datorats proprietarulul terenului va i stabilitd pe cale jucecatoreasca, i
Valoare estimatd, propusd, aferent sumd datorats de céitre superficiar, excl. TVA, a fost caleulata avénd in vedere valoarea chiriei de plata a terenului pe zona analizata. I
Potrivit Noului Cod Civil, Art. 694, "Dreptul de superficie se poate constitui pe ¢ duratd de cel mult 99 de ani. La implinirea termenului, dreptul de superticie poate fi relnnoit” t

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
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1. Introducere

1.1. Sinteza raportului
Sl L L

Prezentul raport de evaluare face referire la terenul intravilan, categoria de folosinta curti-cbri's’ﬁ{ictii,
identificat cu nr. cad. 149254, inscris in Cartea Funciarid Nr. 149254 UAT Ploiesti, in suprafata de 3,60 mp,
aferent balcon adiacent Apartamentului Nr. 46, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Intrarea
Grindului Nr. 3, Apartament 46, Bl. C3, Sc. D, Parter.

Imobilul evaluat este amplasat in zona mediana de nord a localitatii, fara front stradal, accesul se
realizeaza din strada secundara asfaltata. Topografia terenului este plana. Utilitati prezente la limita
proprietatii: gaze, curent electric, retea apa, canalizare. Vecinatati: zona rezidentiala blocuri. Terenul este
construit, fiind evaluat in ipoteza speciala liber de constructii, parcela construibila.

Imobilul evaluat este proprietatea privata a Municipiului Ploiesti. Dreptul evaluat este dreptul deplin
de proprietate. Dreptul de proprietate evaluat este conform inscrisuri furnizate de citre Client, acestuia din
urma revenindu-le intreaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea documentelor
oferite.

Evaluarea a fost efectuata in scopul constituirii dreptului de superficie asupra terenului identificat
anterior. Raportul de evaluare va fi folosit doar in acest scop.

Prezentarea cadastrala a proprietitii imobiliare este detaliati in Anexe.

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

Tipul valorii ~ chiria de piata, asa cum este definitd in Standardelor de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR, editia 2022. Conform SEV 100 ~ Cadru general, definitia chiriei de piata este: “Chiria de piati
este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evaluirii,
intre un locator hotarat si un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupd un marketing adecvat i in care partile au actionat fiecare in cunostin{d de cauzi, prudent si fird
constrangere”.

Data evaluirii — 25.08.2023.
Data raportului — 25.08.2023.

Chiria de piad a fost estimatd prin respectarea Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR,
editia 2022, adoptate de Asociatia Nationali a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR).
Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022, inglobeazi cea mai noui editie a Standardelor
Internationale de Evaluare (IVS — International Valuation Standards), si doud Standarde Europene de
Evaluare (EVS — European Valuation Standards) elaborate de TEGoVA, alituri de standardele de evaluare
(SEV) si ghidurile de evaluare (GEV) elaborate de ANEVAR, corelate cu standardele amintite anterior,
adaptate specificului pietei din Roméania.

Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022, aplicate in acest raport de evaluare sunt:
SEV 100 - Cadru general; SEV 101 - Termenii de referinti ai evaluarii; SEV 102 - Implementare; SEV 103 -
Raportare; SEV 104 — Tipuri ale valorii; SEV 105 - Abordiri si metode de evaluare; SEV 230 - Drepturi
asupra proprietatii imobiliare; GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile. In completarea misiunii de evaluare
am utilizat informatiile si documentele furnizate de citre Client, cat 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 investigatii
privind eventualele contaminiri ale terenului sau amplasamentelor invecinate, nu s-au facut masuratori. Se
presupune ca intre data evaluarii si data inspectiei, imobilul evaluat nu a suferit modificari majore.

Avénd 1n vedere scopul evaludrii, caracteristicile proprietatii evaluate, relevanta, adecvarea, precizia
si cantitatea informatiilor cunoscute, precum si celelalte aspecte mentionate in raport privitor la proprietate,
evaluatorul opineazi pentru chiria de piata obtinuta prin aplicarea abordarii prin piata.
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Concluzia evaluatorului privind valoarea estimatd, propusi, aferent suma
superficiar este:

5
. P e i
Valoare estimatd,~, ¢ gate e I,

Chirla de plata o g K
g 3 Nr cad/ Nr.Carte Abordare prin piata, : propusd, aferent sunﬁw pugd, a;!prq@:.»sumﬂ
ot e Adresa Nr top.  Funciara axcl TVA prop:::; ?rs‘;:r\nata, datoratii de ciitre (4 ¢ citre
- superfictar, excl. TVA superficiar, excl. TVA
ewrofluna  lofluna  eurofluna lelfluna  euro/funa  lelluna euro/an lelan
Teren intravitan, curti-constructii,  Jud. Prahova, Loc. Ploiegti, Str. 149254
1 aferent balcon adiacent Intrarea Grindului Nr. 3, Apartament 149254 UAT Ploiesti 360€ 17,78 Isi 360€ 17,78 lei 360€ 17,78 lei 4320€ 213,36 lei
Apartamentului Nr. 46 486, Bl. C3, Sc. D, Parter
TOTAL 360€ 17,78 lei 3,60€ 17,78 lel 3,60€ 17,78 lel 43,20 € 213,36 lel
F Curs valutar B"I\-IR euro/lei la data 25.08.2023 } 4,9388 lei

Art. 697 Noul cod civil {1} In cazul In care superficia s-a constituit cu titlu oneros, daca pérfile nu au prevézut aite modelitafi de platd a prestatiei de cétre superficier, Sitularul dreptului de superficie datoreazd, sub formd de rate i
lunare, o sumd egald cu chiria stabilitd pe piata liber , {inénd seama de natura terenuiui, de destinatia constructiel In cazul In care aceasta existd, de zona In care se aflé terenul, precum §i de orice alfe criterii do determingre a |
contravalorii folosintei. (2) In caz de neinfelegere intre parti, suma datoratéi proprietarului terenuld va f stabilit pe cale judecatoreascs. I
Valoare estimatd, propusé, aferent sumd datoretd de céitre superficiar, excl. TVA, a fost calculata avénd in vedere valoarea chiriai de piata a terenului pe zona analizala. ||
Potrivit Noului Cod Civil, Art. 694, 'Dreptul de superficie se poate constitul pe o duratd de cel mult 99 de ani. La implinirea termenului, dreptul de superficie poate 1i refnnoit”. |

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

Legitimatie Nr. 18400

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

Adecvarea metodelor

Avind in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietitii imobiliare evaluate este
adecvatd estimarea chiriei de piata prin utilizarea abordarii prin piata, aplicind metoda comparatiei directe.
Abordarea prin piata este relevanta in estimarea chiriei de piata a terenului. In evaluarea terenului se pot
utiliza gase tehnici: comparatia vanzarilor (metoda comparatiei directe), alocarea, extractia, parcelarea si
dezvoltarea, tehnica reziduali si capitalizarea rentei funciare. Alocarea si extractia combini metoda costului
cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduald combind metoda capitalizirii cu metoda costului, iar
parcelarea combina cele trei metode.

Abordarea prin venit nu a fost aplicata. Aplicarea abordarii prin venit nu este adecvata, deoarece
proprietatea nu genereaza venituri, aceasta nu este inchiriata. Avand in vedere scopul si ipoteza evaluarii,
caracteristicile proprietatii evaluate, nu este adecvata utilizarea abordarii prin venit.

Abordarea prin cost nu a fost aplicata. Avand in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile
proprietatii evaluate, nu este adecvata utilizarea abordarii prin cost.

Conform recomandirilor 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 proprietitilor imobiliare comparabile cu proprietatea subiect, cuantumul ajustirilor
brute si nete obfinute in aplicarea abordérii prin piata, prin metoda comparatiei directe, relevd un grad de
precizie considerabil si, respectiv, o acuratete a rezultatului privind chiria de piata determinati prin aceasta
abordare.

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

- adecvarea abordérilor utilizate, precizia gi cantitatea informatiilor;

- valoarea a fost exprimati {inind seama exclusiv de ipotezele semnificative si ipotezele semnificative
speciale exprimate in prezentul raport;

- valoarea estimatd in valutd este valabila atit 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 1n euro este valabila la cursul de schimb de la data evaludrii;
- valoarea nu fine seama de responsabilititile de mediu;

- evaluarea este o opinie asupra unei valori.

1.2. Certificarea evaluatorului

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

Evaluatorul si firma care semneazi prezentul raport de evaluare au incheiatd asigurarea de
raspundere profesionali la Allianz-Tiriac Asigurari SA.

2. Termenii de referinta ai evaludrii

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 semneaza prezentul raport de evaluare are
incheiatd asigurarea de rispundere profesionald la Allianz-Tiriac Asigurari SA. Evaluatorul detine calificarea
si competenta de a realiza prezenta evaluare.

Prezentirile faptelor din raport sunt corecte, obiective, impartiale si 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 influenta legata de pértile implicate. Analizele, opiniile si
concluziile formulate in cadrul acestui raport sunt nepreferentiale si sunt limitate numai de ipotezele
considerate. in derularea procesulul de evaluare care a dus la valoarea raportats, evaluatorul nu a fost
constrins sau influentat in niciun fel. Onorariul pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legituri cu
declararea in raport a unei anumite valori care si favorizeze vreuna din partile interesate si nu este influentati
de aparitia unui eveniment viitor.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd externa din partea niciunei alte persoane in
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 adreseazd MUNICIPIULUI PLOIESTI, CIF: 2844855, in calitate de
Client.
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Utilizatorii (destinatarii) desemnati ai raportului de evaluare sunt: MUNICIPTUL PLOIESTI :
Alti utilizatori desemnati: nu este cazul. N ‘.

Evaluatorul nu va comunica copii ale prezentului raport sau parti din acesta niciunei alfé’i‘ter‘t;efgparh,
dacd aceasta nu a fost mentionata in scris ca utilizator, i nu poate fi ficut responsabil pentru eventuale
prejudicii aduse partilor 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 extinsi fati de alti terti.

2.3. Identificarea proprietitii imobiliare evaluate. Drepturi de proprietate
evaluate

Obiectul evaludrii il reprezintd terenul intravilan, categoria de folosinta curti-constructii, identificat
cu nr. cad. 149254, inscris in Cartea Funciard Nr. 149254 UAT Ploiesti, in suprafata de 3,60 mp, aferent
balcon adiacent Apartamentului Nr. 46, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Intrarea Grindului
Nr. 3, Apartament 46, Bl. C3, Sc. D, Parter.

Imobilul evaluat este amplasat in zona mediana de nord a localitatii, fara front stradal, accesul se
realizeaza din strada secundara asfaltata. Topografia terenului este plana. Utilitati prezente la limita
proprietatii: gaze, curent electric, retea apa, canalizare. Vecinatati: zona rezidentiala blocuri. Terenul este
construit, fiind evaluat in ipoteza speciala liber de constructii, parcela construibila.

Imobilul evaluat este proprietatea privata a Municipiului Ploiesti. Dreptul evaluat este dreptul deplin
de proprietate. Actul de proprietate este presupus valabil, iar proprietatea este evaluata ca fiind libera de
orice sarcini. Dreptul de proprietate evaluat este conform inscrisuri furnizate de citre Client, acestuia din
urma revenindu-le intreaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea documentelor
oferite.

Prezentarea cadastrald a proprietatii imobiliare este detaliati in Anexe.

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

Curs de schimb BNR 1a data de 25.08.2023 care reprezinti data evaluirii: 1 euro = 4,9388 lei.

2.5. Scopul evaluarii

Evaluarea a fost efectuata in scopul constituirii dreptului de superficie asupra terenului identificat
anterior. Raportul de evaluare va fi folosit doar in acest scop.

2.6. Tipul si premisa valorii

Avand in vedere scopul prezentei evaluari, tipul valorii adecvat este chiria de piata”, definita de
SEV 100 — Cadru general (IVS 100 — Cadru general) ca fiind: ,,chiria de piati este suma estimati pentru care
un drept asupra proprietdtii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotirt si un
locatar hotdrat, cu clauze de Inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupd un marketing adecvat
$i in care pirtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzi, prudent si firi constringere.”

Chria de piata, de regula, din cauza schimbarilor conditiilor de piata, este valabila la data evaluarii.

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice, politice de la data
evaluarii. Daca aceste conditii vor suferi modificari, concluziile raportului de evaluare isi pot pierde
valabilitatea. Proprietatea imobiliara a fost evaluata in premisa utilizarii curente.

2.7. Data evaluarii

Evaluarea s-a realizat avind la bazi informatii specifice proprietatilor similare valabile pentru
perioada August 2023. Evaluarea a fost realizati in data de 25.08.2023. La aceasti dati se considerd valabile
ipotezele luate in considerare si valorile estimate de citre evaluator.
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2.8. Data raportului de evaluare
Prezentul raport de evaluare a fost elaborat la data de 25.08.2023.

2.9. Data inspectiei
Inspectia proprietatii a fost efectuati 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. Se
presupune ca intre data evaluarii si data inspectiei, imobilul evaluat nu a suferit modificari majore.

Terenul evaluat este intravilan, curti-constructii, identificat cu nr. cad. 149254, inscris in Cartea
Funciara Nr. 149254 UAT Ploiesti, in suprafata de 3,60 mp, aferent balcon adiacent Apartamentului Nr. 46,
situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Intrarea Grindului Nr. 3, Apartament 46, Bl. C3, Sc. D,
Parter.

Imobilul evaluat este amplasat in zona mediana de nord a localitatii, fara front stradal, accesul se
realizeaza din strada secundara asfaltata. Topografia terenului este plana. Utilitati prezente la limita
proprietatii: gaze, curent electric, retea apa, canalizare. Vecinatati: zona rezidentiala blocuri. Terenul este
construit, fiind evaluat in ipoteza speciala liber de constructii, parcela construibila.

2.10. Natura si amploarea activititilor evaluatorului si oricare limitiri ale
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 juridicd a proprietitii, ce au fost furnizate
de citre Client, acestuia din urmi revenindu-le intreaga responsabilitate in ceea ce priveste
veridicitatea si corectitudinea documentelor oferite.

- Preluate de la vinzitori si cumpdrdtori imobiliari de pe piata localititii 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 f5i asumd 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, putind exista si alte informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostinti.

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

2.12. Ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale semnificative

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale semnificative,
prezentate in cele ce urmeazd. Concluzia evaluatorului asupra valorii raportate este exprimati 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.
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elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmitoarele:

J =
Principalele ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale semnificative de care s-d ug{lt §

&
Proprietatea evaluata este considerata a fi libera de sarcini. Proprietatea evaluata se consid
sau datorii.

Nu se asuma nici o rdspundere pentru descrierea juridicd pusi la dispozitie, sau pentru chestiuni legate de
considerente juridice sau de proprietate. Documentele ce contin informatii privind cadastru, situatia
juridici a proprietafii au fost furnizate de citre Client, acestuia din urmi revenindu-le intreaga
responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea documentelor oferite.

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

Titlul de proprietate se presupune valabil i tranzactionabil.

Se presupune cd proprietatea este detinuta cu responsabilitate si ¢4 se aplicd un management competent al
acesteia.

Informatiile furnizate de terfe parti sunt considerate de incredere, insi nu se acordi garanfii pentru
acuratete.

Toate studiile ingineresti sunt presupuse a fi corecte.

Documentele §i materialul ilustrativ sunt puse la dispozitie de citre client si informatiile continute in
acestea reprezinta responsabilitatea acestuia.

Se presupune ca nu existd conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietitii, ale subsolului sau structurii
sale, care ar face ca proprietatea si valoreze mai mult sau mai putin. Nu se asumi nici o raspundere
pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare descoperirii lor.

Se presupune cd proprietatea se conformeaza tuturor reglementirilor si restrictiilor de zonare si utilizare
in vigoare.

Se presupune cd au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite toate autorizatiile, licentele, certificatele de
ocupare, aprobarile sau alte acte solicitate de institutiile locale, regionale sau nationale pentru fiecare
utilizare pe care se bazeazi estimarea valorii.

Se presupune ca utilizarea terenului se realizeaza in cadrul limitelor proprietatii descrise si cd nu existd
incdlcdri sau violdri ale altor proprietati.

Se presupune cd nu existd nici un fel de contaminanti si costul activititilor de decontaminare nu afecteazi
valoarea.

Nu s-au primit informatii legate de nici o inspectie sau raport care si 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
$i pe terenul vecin pentru a stabili daca existd vreo contaminare a proprietitilor analizate in aceste utiliziri
sau amplasamente si deci valoarea este estimaté in ipoteza ci nu existi asa ceva.

Nu se asuma nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu se stabileste un
angajament pentru o expertizi sau o cercetare stiintificd necesara pentru a fi descoperit.

Daci 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 estimiri ale valorilor continute in raport se aplic intregii proprietati.

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

Evaluatorul nu este obligat si ofere in continuare consultanti sau si depuna mirturie in instanti relativ la
proprietatea evaluata, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil sau este
prevézut prin lege.
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- Valoarea estimata in valuti este valabila atat timp, céat conditiile in care s-a realizat eValt?area
pietei, nivelul cererii si al ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb, etc.) nu se modiﬁca..sgmnff’ atv.) .7
Se are in vedere faptul ci pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendentf@da%;éle_m, 39/'
trecerea timpului §i variatia lor in raport cu cursul valutar nu este liniara. "{"‘-ﬁz:i_.ﬂ“q}{ A

- Se presupune ca proprietatea se conformeazi tuturor reglementirilor si restrictiilor de zonare si utilizare
in vigoare, conform PUG al localitatii. Clientul nu a pus la dispozitia Evaluatorului Certificatul de
Urbanism. Terenul este construit, fiind evaluat in ipoteza speciala liber de constructii, parcela
construibila.

2.13. Tipul raportului

Raportul de evaluare este un inscris care comunica destinatarului 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 referin{i 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
necesard 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 publicititii, fird acordul scris si prealabil al Clientului, cu specificarea formei si
contextului in care ar urma si fie reprodus sau publicat.

Posesia acestui raport sau a unei copii nu conferi dreptul de publicare. Nici una din partile raportuluj
nu vor fi difuzate public prin reclama, relatii publice, stiri, agentii de vanzare sau alte cii mediatice, fari
acordul scris si prealabil al Evaluatorului.

2.15. Declararea conformititii evaludrii cu standardele de evaluare aplicabile in
Romania sau explicarea cauzei nonconformittii

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, precizez ca afirmatiile prezentate si
sustinute in acest raport sunt adevirate si corecte si au fost verificate, in limita posibilitatilor De asemenea,
mentionez ci analizele si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele si ipotezele speciale, fiind
analize §i concluzii nepartinitoare din punct de vedere profesional. In plus, precizez ca nu am nici un interes
prezent sau viitor cu privire la proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes
sau influenfi legata de partile implicate.

Onorariul ce imi revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legituri cu
declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori care si favorizeze Clientul si nu este
influentati 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 etici al profesiei de evaluator autorizat al ANEVAR.

Evaluatorul indeplineste cerintele adecvate de calificare profesionald, fiind membru titular
ANEVAR, specializarea - Evaluarea proprietitilor imobiliare (EPI), Evaluarea bunurilor mobile (EBM).
Evaluatorul detine experienta necesari in ceea ce priveste localizarea si 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);
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- SEV 101 — Termenii de referint 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 necesard abaterea de la niciunul din standardele respective.

hgw
OLARU DLGA g

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

3. Prezentarea datelor

3.1. Identificarea proprietitii imobiliare. Aspecte juridice

Obiectul evaludrii il reprezintd terenul intravilan, categoria de folosinta curti-constructii, identificat
cu nr. cad. 149254, inscris in Cartea Funciard Nr. 149254 UAT Ploiesti, in suprafata de 3,60 mp, aferent
balcon adiacent Apartamentului Nr. 46, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Intrarea Grindului
Nr. 3, Apartament 46, Bl. C3, Sc. D, Parter.

Imobilul evaluat este amplasat in zona mediana de nord a localitatii, fara front stradal, accesul se
realizeaza din strada secundara asfaltata. Topografia terenului este plana. Utilitati prezente la limita
proprietatii: gaze, curent electric, retea apa, canalizare. Vecinatati: zona rezidentiala blocuri. Terenul este
construit, fiind evaluat in ipoteza speciala liber de constructii, parcela construibila.

Imobilul evaluat este proprietatea privata a Municipiului Ploiesti. Dreptul evaluat este dreptul deplin
de proprietate. Actul de proprietate este presupus valabil, iar proprietatea este evaluata ca fiind libera de
orice sarcini. Dreptul de proprietate evaluat este conform inscrisuri furnizate de citre Client, acestuia din
urmd revenindu-le intreaga responsabilitate In ceea ce priveste veridicitatea i corectitudinea documentelor
oferite.

Prezentarea cadastrali a proprietétii imobiliare este detaliati in Anexe.

3.2. Localizare. Analiza zonei

Terenul evaluat este situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Intrarea Grindului Nr. 3,
Apartament 46, Bl. C3, Sc. D, Parter.

Imobilul evaluat este amplasat in zona mediana de nord a localitatii, fara front stradal, accesul se
realizeaza din strada secundara asfaltata. Utilitati prezente la limita proprietatii: gaze, curent electric, retea
apa, canalizare. Vecinatati: zona rezidentiala blocuri.

Reprezentarea pe harta a imobilului evalut se prezinta in Anexe.
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3.3. Descrierea amplasamentului - terenului d &

Terenul evaluat este intravilan, categoria de folosinta curti-constructii, identificat cu “&i’/ -2
inscris in Cartea Funciard Nr. 149254 UAT Ploiesti, in suprafata de 3,60 mp, aferent balg e ,
Apartamentului Nr. 46, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Intrarea Grlndﬁlng,*mg,},
Apartament 46, Bl. C3, Sc. D, Parter.

Imobilul evaluat este fara front stradal, accesul se realizeaza din strada secundara asfaltata. Topografia
terenului este plana. Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementirilor si restrictiilor de
zonare si utilizare in vigoare, conform PUG al localitatii. Clientul nu a pus la dispozitia Evaluatorului
Certificatul de Urbanism. Terenul este construit, fiind evaluat in ipoteza speciala liber de constructii, parcela
construibila.

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

3.4. Descrierea constructiilor

Constructiile nu fac obiectul evaluarii.

4. Analiza pietei imobiliare

4.1. Definirea pietei imobiliare

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piati schimba 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 s3u este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete
eficiente: numirul de vinzitori §i cumpdratori 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 munci, precum si si fie
influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, mérimea avansului de plati,
dobénzile, etc.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi, ci este deseori influentati de
reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietéti imobiliare pot tinde citre un punct
de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existind intotdeauna un decalaj intre cerere si
ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate si se modifice brusc, fiind
posibil astfel, ca de multe ori, sd existe supraoferti sau exces de cerere si nu echilibru. Cumpdritorii si
vénzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumpdrare nu au loc in mod frecvent.

4.2. Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate

Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate este formata din terenuri similare cu Subiectul evaluarii,
situate in vecinatatea subiectului evaluarii. Proprietatea imobiliara este evaluata in premisa celei mai bune
utilizari.

Analiza pietei specifice proprietatii evaluate a vizat analiza ofertelor de inchiriere teren, situat in
vecinatatea subiectului evaluarii. Piata pe segmentul analizat este realtiv activa.

4.3. Analiza ofertei

Pe piata imobiliar3, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vinzare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o piatd data, Intr-o anumiti perioad de timp. Existenta ofertei
pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret §i un anumit loc indica gradul de raritate a
acestui tip de proprietate.
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Analiza ofertei a vizat anunturile de inchiriere teren, situat in Mun. Ploiesti, si in localit (;
cu Mun. Ploiesti. e

proprietar/agent imobiliar. Comparabilele au fost verificate telefonic.

4.4, Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinti numairul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifestd dorinta pentru cumpérare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o anumitd piati, intr-un anumit
interval de timp.

Referitor la activitatea curenti si tendintele pietei aferente proprietatii evaluate, cererea pentru imobile
similare cu subiectul este relativ activa. Pentru segmentul analizat cererea potentiala este reprezentata de
catre persoane fizice si juridice pentru utilizare rezidentiala. comerciala.

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 vanzatorului. Este o piata a vanzatorului.

5. Analiza celei mai bune utiliziri

Cea mai buna utilizare (CMBU) este definitd in Standardele de evaluare a bunurilor, adoptate de
ANEVAR, editia 2022, astfel:

“Utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietdfi
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 doua ipoteze:
o Cea mai bund utilizare a terenului considerat a fi liber
o Cea mai bund utilizare a proprietdtii construitd

In realizarea celei mai bune utilizéri, se identificd mai intdi utilizarile probabile in mod rezonabil ale
proprietétii, utilizéri care trebuie justificate adecvat.

Imobilul a fost evaluat in premisa celei mai bune utilizari. Se presupune cid proprietatea se
conformeaza tuturor reglementdrilor si restrictiilor de zonare si utilizare in vigoare.

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

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

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

Clientul nu a pus la dispozitia Evaluatorului Certificatul de Urbanism. Terenul este construit, fiind
evaluat in ipoteza speciala liber de constructii, parcela se presupune ca este construibila, fiind permisa
utilizarea rezidentiala. Proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si
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utilizare In vigoare, conform PUG al localitatii. Se presupune ca este permis
rezidentiala.

- poszbzla f izic — se analizeazi dlmensmmle forma, suprafata, structura geologlca % ‘,,

capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice (cum ar fi canalizare, ap3, linie de transport energle
electrica, gaze, agent termic), conditiile fizice.

Terenul evaluat prezinta forma regulata, este fara front stradal, accesul se realizeaza din strada secundara
asfaltata, topografia terenului este plana, utilitatile zonei fiind la limita proprietatii. Zona nu este
inundabila. Se considera posibila fizic utilizarea rezidentiala.

- fezabild financiar — se considerd ci toate utilizirile din care rezultd fluxuri financiare pozitive sunt
fezabile financiar. Fezabilitatea financiard poate fi indicata fie prin activitatea pietei, unde vanzirile
recente arata fezabilitatea financiard recentd (cu exceptia vanzarilor speculative); fie poate fi cuantificata
prin analizi financiard, unde existi trei metode: analiza reziduali a terenului (diferenta dintre valoarea
proiectului si costul de a construi, inclusiv profitul antreprenorial); analiza chiriei fezabile (chiria de
piafd trebuie si fie cel putin egala cu chiria fezabild); indicile de profitabilitate (raportul dintre valoarea
actualizata a beneficiilor §i valoarea actualizatd a costurilor).

Avand in vedere activitatea pietei pe zona analizata: trendul ascendent al pretului pentru imobile,
utilizarea rezidentiala se considera fezabila financiar.

- maxim productivd — dintre utilizirile fezabile, cea mai buna utilizare este acea utilizare care conduce la
cea mai mare valoare reziduala a terenului. Utilizarea comerciala este maxim productiva.

Avand in vedere caracteristicile proprietatii evaluate, caracteristicile fizice, juridice, financiare ale
acesteia se estimeazi ca cea mai buni utilizare este utilizarea rezidentiala.

6. Evaluarea proprietatii imobiliare

6.1. Procedura de evaluare

Pentru estimarea valorii/chiriei de piatd, Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, adoptate de
ANEVAR, previd posibilitatea utilizirii mai multor modalititi de evaluare §i anume: abordarea prin piats,
abordarea prin venit si abordarea prin cost.

Abordarea prin piafd 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.

in evaluarea terenului se pot utiliza sase tehnici: comparatia vanzarilor, alocarea, extractia, parcelarea
si dezvoltarea, tehnica reziduald si capitalizarea rentei funciare. Alocarea si extractia combinid metoda
costului cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduald combind metoda capitalizirii cu metoda costului,
iar parcelarea combina cele trei metode.
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Avand in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietdtii imobiliare »evaluate este
adecvatd estimarea chiriei de piata prin utilizarea abordarii prin piata, aplicand metoda compara
Abordarea prin piata este relevanta in estimarea chiriei de piata a terenului. In evaluarea ter liise pot’
utiliza gase tehnici: comparatia vanzarilor (metoda comparatiei directe), alocarea, extractia, parcélarea si
dezvoltarea, tehnica reziduala si capitalizarea rentei funciare. Alocarea si extractia combind metoda costului
cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduali combinid metoda capitalizirii cu metoda costului, iar
parcelarea combina cele trei metode.

Abordarea prin venit nu a fost aplicata. Aplicarea abordarii prin venit nu este adecvata, deoarece
proprietatea nu genereaza venituri, aceasta nu este inchiriata. Avand in vedere scopul si ipoteza evaluarii,
caracteristicile proprietatii evaluate, nu este adecvata utilizarea abordarii prin venit.

Abordarea prin cost nu a fost aplicata. Avand in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile
proprietatii evaluate, nu este adecvata utilizarea abordarii prin cost.

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 abordirii prin piatd este aceea ca valoarea/chiria de piatd a unei proprietiti
imobiliare este in relatie directd cu preturile de tranzactie / ofertele unor proprietiti competitive si
comparabile. Aceastd abordare utilizeazi analiza pietei in vederea identificirii de tranzactii / oferte ale unor
proprietéi similare (numite comparabile) si comparirii acestora cu subiectul de evaluat. Astfel, valorile si
informatiile referitoare la tranzactiile i ofertele de imobile similare sunt analizate, comparate si ajustate in
functie de asemandri si deosebiri.

Elementele de comparatie sunt: drepturile de proprietate, restrictii legale, conditiile pietei (data
vanzarii), conditiile de finantare, localizarea, caracteristicile fizice (suprafata teren, arie utili casi), zonarea
sau utilizarea, utilitatile disponibile, localizarea, finisajele, anul constructiei i alte elemente in functie de
proprietatea de evaluat.

Metoda comparatiei directe este aplicabild tuturor tipurilor de proprietiti imobiliare, in conditiile
existentei informatiilor cu privire la tranzactii / oferte recente cu date sigure si care s indice tendintele
pietei. Pentru estimarea valorii/chiriei de piati a proprietitii imobiliare prin aceasta metoda, evaluatorul a
apelat la informaiile referitoare la ofertele de imobile existente in zons, 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 daci ofertele
comparate nu sunt identice sub toate aspectele, caz foarte rar intalnit in realitate, fiind aplicate ajustéiri mai
multor caracteristici de comparatie. Se determind ajustirile preturilor de vanzare ale proprietatilor
comparabile in raport cu proprietatea evaluata. Se fac ajustiri ale preturilor de tranzactionare in ceea ce
priveste: dreptul de proprietate transmis, restrictiile legale, conditii de finantare, conditii de piatd, localizare,
dimensiuni ale constructiei, ponderea terenului liber, zonarea, finisaje si utilitati.

Ajustirile procentuale care se aplicd preturilor unor tranzactii comparabile, reflects superioritatea sau
inferioritatea proprietaii comparabile, avind in vedere elementele de comparatie.

Datele colectate si analizate sunt ordonate intr-o grila a datelor de piata care reprezinti un tablou ce are
pe linii elementele de comparatie, pe prima coloana proprietatea evaluati, iar pe celelalte coloane,
proprietéfile comparabile. Comparabilele utilizate in estimarea valorii/chiriei de piata a proprietatii, impreuna
cu Subiectul evaluarii sunt prezentate in Anexe.

Metoda comparatiei vanzarilor 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 piafa $i pentru care existi 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 evaluirii si care nu sunt
afectate de modificarile intervenite in evolutia piefei specifice”. Desi vanzirile sunt cele mai importante,
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analiza cotatiilor si ofertelor de pret pentru loturi similare, care concureazi cu terenul evaluat.po
contributie la o mai buni intelegere a pietei.

Metoda comparatiei directe, utilizata in procesul de evaluare a proprietitii, reflecti cel m: : > nal
imperfectd a pietei imobiliare si tipul datelor de piati. Metoda se bazeazi pe valoarea pe metru patrat sau- pe
metru patrat pe CUT/POT, in functie de caz, rezultatd in urma analizirii ofertelor, tranzactiilor cu terenuri
libere in zona.

Avénd in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate este
adecvati estimarea chiriei de piata prin utilizarea abordarii prin piata, aplicind metoda comparatiei directe.
Abordarea prin piata este relevanta in estimarea chiriei de piata a terenului.

'Grila datelor de piatd, impreuna cu comparabilele selectate sunt prezentate in Anexele raportului de
evaluare. Localizarea pe hart3 a proprietifii 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 castigul sau
»randamentul” pe care un investitor I-ar astepta sau castigul teoretic pe care un proprietar ocupant l-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 dect 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
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numerar actualizat se va baza pe valoarea banilor in timp, precum si pe riscurile o&nﬁen

proprietarului, atasate fluxului de numerar in cauza. N
. . . . g
Randamentul sau rata de actualizare comentate mai sus vor fi determinate de obiectivii ~,',;e{2’!}iar1'1,l‘> e

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 chiriei 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. Cnd acest lucru nu este posibil, se poate construi o
rata de actualizare adecvata plecind 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 aplicd numai in cazul in care terenul aferent proprietatii imobiliare, din care
face parte clidirea evaluati, nu este in cota indivizi. Aplicarea abordirii prin venit consta in dous etape: (1)
estimarea valorii de piafd a proprietatii imobiliare care include clidirea, precum si aportul terenului aferent
acesteia; si (2) alocarea valorii de piati a proprietatii imobiliare obtinuti in etapa (1), intre valoarea cladirii si
valoarea terenului.

Abordarea prin venit va fi aplicatd pentru evaluarea proprietatilor imobiliare inchiriate §i pentru
proprietatile imobiliare pentru care existi o piafd activd a inchirierilor. Prin piati activa a inchirierilor se
intelege existena a cel putin trei comparabile inchiriate la data estimdrii chiriei de piata.

In cazul unei proprietdti imobiliare inchiriate la data evaluirii, al cirei nivel al chiriei este diferit de
chiria de piafd, in raportul de evaluare se va utiliza chiria de piafd. In cazul in care nu existd informatii de
piatd comparabile, abordarea prin venit nu se va aplica.

Abordarea prin venit nu a fost aplicata. Aplicarea abordarii prin venit nu este adecvata, deoarece
proprietatea nu genereaza venituri, aceasta nu este inchiriata. Avand in vedere scopul si ipoteza evaluarii,
caracteristicile proprietatii evaluate, nu este adecvata utilizarea abordarii prin venit.

Conform recomandarilor standardelor de evaluare nu se va aplica o a doua abordare in evaluare, numai
cu caracter formal, iar 1n acest caz abordarea prin venit nu s-a utilizat.

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 proprietatii imobiliare specializate, adicd a proprietatii imobiliare care se vinde
rar sau chiar care nu se vinde pe piati.

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 proprietati vechi, pentru estimarea unui pret care reflecta aproximativ 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 proprietitii imobiliare cu un
echivalent modern, la data evaluirii.

O exceptie este cazul in care ar fi necesar ca o proprietate imobiliars echivalenti si fie o replici a
proprietéii 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 cladirii subiect, decat cel de inlocuire
cu un echivalent modern. Costul de inlocuire se refera la suma de bani pe care o persoana se asteapta sa o
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plateasca pentru o proprietate cu aceeasi vechime, marime si finisaje. Cost de reconstruire (d TO
recreare) este costul curent de realizare a unei replici a unui activ. In intelesul ghidului GEV 630, &
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reconstruire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaludrii, o iphpa ide c%ﬁ"w
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(copie) a constructiei evaluate, utilizind aceleagi materiale si tehnici, aceleasi standarde §i Iy *aﬁm,_er\.dg‘i,*
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execufie si inglobénd toate deficientele functionale din supradimensionare etc. ale constructiei subiectL_ L

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) — Depreciere 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, bunurilor specializate si a
celor care nu se vand, nu se inchiriaza 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
materiale. In abordarea prin cost, evaluatorul compara proprietatea in cauza cu una care ar putea sa o
inlocuiasca.

Deprecieri

Deprecierea reprezinta pierderea de valoare din mai multe motive, incluzind 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 cdnd 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,
etc. In contextul evaludrii, termenul depreciere, de obicei, este folosit pentru a face referire la ajustdrile
aplicate costului de reconstruire sau costului de inlocuire a activului, pentru a reflecta deprecierea activului
atunci cind se utilizeaza abordarea prin cost, astfel incat si indice valoarea activului atunci cind nu existd
dovezi disponibile despre vinzari efective.

Abordarea prin cost nu a fost aplicata. Avand in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile
proprietatii evaluate, nu este adecvata utilizarea abordarii prin cost.Conform recomandairilor standardelor de
evaluare nu se va aplica o a doua abordare in evaluare, numai cu carac ter formal, iar in acest caz abordarea
prin cost nu s-a utilizat.
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7. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

7.1. Analiza rezultatelor

sl Oy
atoarea’c

In urma aplicdrii abordérii prin piatd prin metoda comparatiei directe a rezultat urm
piatd a proprietatii evaluate:

Chiria de plata Valoare estimaté, Valoare estimata,
Nr Referinta Adresa Nr.cad/ Nr Carte Abordare prin piata, propusa, estimata propusd, aferent sumd propusd, aferent sumé
ort. Nr top.  Funciara excl. TVA exci TVA . datorat¥ de citre datorati de céitre
y superficlar, excl. TVA  superficiar, excl. TVA
surofuna  leifluna  eurofluna lelfluna  eurofluna  lelluna eurofan feifan
Teren intravilan, curti-constructii, ~Jud. Prahova, Loc. Ploiesti, Str. 2
1 aferent baicon adiacent Intrarea Grindului Nr. 3, Apartament 149254 UAT Ploiesti 360€ 17,78 lei 3,60€ 17,78 lei 360€ 17,78 lei 43,20€ 213,36 lei
Apartamentului Nr. 46 46, Bl. C3, Sc, D, Parter
TOTAL ; : 360€ 17,78lei  3,60€ 17,781l 380 € 17,78lei  43,20€ 21336 lei
Curs valutar BNR euro/lei la data 25.08.2023 4,9388 lei J

Art. 697 Noul cod civil '{1) In cazul In care superficia s-a constituit cu titiu oneros, dacé pértile nu au prevézut alte modalitéli de platé a prestatiei de catre superficiar, Stularul dreptulul de superficie datoreazs, sub formé do rate
lunare, o sumd egald cu chiria stabilitd pe piata liber , finénd seama de natura terenulul, de destinatia constructiei in cazul In care aceasta existd, de zona In care se alld terenul, precum gi de orice alte criterii de determinare a
contravalorii folosintei. (2) In caz de nefnfelegere intre parti, suma datoratd proprieterului terenului va fi stabilits pe cale jucdecstoreasca.

Valoare estimats, propusd, aferent sumé datoratd de catre superficiar, excl. TVA, a fost calculata avénd in vedere valoarea chiriei de piata a terenului pe zona analizata.

Potrivit Noufui Cod Civil, Art. 694, ‘Dreptul de superficie se poate constitui pe o duratd de cel mulf 99 de ani. La Inpli i, dreptul de sup ie poate fi refnnoit”.

Datele utilizate in procesul de estimare a chiriei de piai a proprietitii 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 chiriei de piata a proprietitii evaluate s-a ficut pe
baza criteriilor: adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate.

Adecvarea metodelor

Avind in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietitii imobiliare evaluate este
adecvatd estimarea chiriei de piata prin utilizarea abordarii prin piata, aplicind metoda comparatiei directe.
Abordarea prin piata este relevanta in estimarea chiriei de piata a terenului.

in evaluarea terenului se pot utiliza sase tehnici: comparatia vanzarilor (metoda comparatiei directe),
alocarea, extractia, parcelarea si dezvoltarea, tehnica reziduald si capitalizarea rentei funciare. Alocarea si
extracfia combind metoda costului cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduali combini metoda
capitalizarii cu metoda costului, iar parcelarea combini cele trei metode.

Abordarea prin venit nu a fost aplicata. Aplicarea abordarii prin venit nu este adecvata, deoarece
proprietatea nu genereaza venituri, aceasta nu este inchiriata. Avand in vedere scopul si ipoteza evaluarii,
caracteristicile proprietatii evaluate, nu este adecvata utilizarea abordarii prin venit.

Abordarea prin cost nu a fost aplicata. Avand in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile
proprietatii evaluate, nu este adecvata utilizarea abordarii prin cost.

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.

Precizia

Identificarea proprietitilor imobiliare comparabile cu proprietatea Subiect, cuantumul ajustirilor brute
si nete obtinute in aplicarea aborddrii prin piatd, prin metoda comparatiei directe, releva un grad de precizie
considerabil si, respectiv, o acuratete a rezultatului privind chiria de piata determinati prin aceasta abordare.

Cantitatea informatiilor

Adecvarea si precizia influenteazi calitatea si relevanta rezultatului privind valoarea de piata obtinuti
prin aplicarea abordrilor in evaluare. Cantitatea, consistenta informatiilor folosite i procesul de evaluare
este, de asemenea, importantd. Informatiile obfinute prin aplicarea abordarii prin piata sunt relevante,
consistente, reale si verificabile si ajutd la o mai buna estimare a chiriei de piata a proprietitii imobiliare
evaluate.
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7.2. Concluzia asupra valorii

r
i s r /! ‘ 5
Avand in vedere scopul evaludrii, caracteristicile proprietatii evaluate, relevanta, adecvét%@, ¢izid §i 457
. . .o . . " o T A p ¢ 2
cantitatea informatiilor cunoscute, precum §i celelalte aspecte mentionate in raport privitor lap o;;qat_ate,,/% ¥
evaluatorul opineaza pentru chiria de piata obtinuta prin aplicarea abordarii prin piata. MUy Lo
Concluzia evaluatorului privind valoarea estimatd, propusi, aferent sumi datorati de ciitre superficiar
este:
Valoare estimat, Valoare estimat4,
" Chiria de piata ' ] Y
Nr. 4 Nr cad/ Nr Carte Abordare prin piata, propusd, aferent suma  propusd, aferent suma
ot Refennia Al Nr.top.  Funciara excl TVA | Lt :::; t:_s‘::nata, datoratd de cétre datorata de citre
e superficiar, excl. TVA  superficiar, excl, TVA
eurofluna  leifluna  euro/luna leWluna  euro/luna  lelfluna eurofan leifan
Teren intravilan, curti-constructii,  Jud. Prahova, Loc. Ploiesti, Str. 149254
1 aferent balcon adiacent Intrarea Grindului Nr. 3, Apartament 149254 UAT Ploiesti 360€ 17,78 lei 360€ 17,78 lei 360€ 17,78 lei 4320€ 213,36 lei
Apartamentului Nr. 46 48, Bl. C3, Sc. D, Parter
TOTAL 3680€ 17,78 lei 3.60€ 17,78 lei 360€ 17,78 lel 43,20€ 213,36 lei
I Curs valutar BNR euroflel la data 25,08.2023 | 49388 16 |

Art. 697 Nouf cod civil (1) In cazul in care superficia s-a constituit cu titly oneros, dacd pértile nu au previzut alte modalitafi de platd a prestatiei de cétre superficiar, titularul dreptulul de superficie datoreazs, sub formi de rate
lunare, o surmd egald cu chiria stabilits pe piata liber, {indnd seama de natura terenului, de destinafia constructiel v cazul In care aceasta existd, de zona in care se afld terenul, precum §i de onice alte criterii de determinare a
contravalorif folosinfel. (2) In caz de neintelegere intre pérti, sume datoratd proprietarului terenului ve fi stabilitd pe cale judectoreascs.

|Valoare ostimatd, propusd, aferent sumd datorats de cétre superficiar, excl. TVA, a fost calculata avénd in vedere valoarea chiriei do piata a terenulti pe zona analizata.

| Potrivit Noului Cod Civil, Art. 694, ‘Dreptul de superficie se poate constitui pe o durats de cel mulf 99 de ani. La Implinirea termenulul, dreptul de superficie poate fi reinoit” |

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 elaborarii acestei concluzii, precum si considerentele privind

valoarea sunt:

- adecvarea aborddrilor utilizate, precizia si cantitatea informatiilor;

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

- valoarea estimati in valutd este valabila att 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 1n euro este valabila la cursul de schimb de la data evaluirii;

- valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu;

- evaluarea este o opinie asupra unei valori.

8. Anexe

Anexa 1: | Identificarea cadastrald a proprietatii

Anexa 2: | Abordarea prin piata — Metoda comparatiilor directe

Anexa 3: | Comparabile, harta localizare subiect si comparabile

Anexa 4: | Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Anexa 5: | Lista documentelor
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JUDETUL PRAHOVA &
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOTESTI 5
o<

3,

HOTARAREA NR. 437
privind inscrierea in domeniul privat al municipiului Ploiesti a imobilului teren
situat in Ploiesti, Intrarea Grindului, nr. 3, bl. C3 adiacent apartamentului 46
din blocul C3, scara D, parter

Counsiliul Local al municipiului Ploiesti:

Vézand Referatul de aprobare nr. 481/21.09.2022 al consilierilor: Valentin
Marcu, Tudor Aurelian-Dumitru, Frusina Nicolae-Vlad, Popa Gheorghe, Stefan
Alexandru si Viscan Robert-lonut §i Raportul de specialitate inregistrat sub
nr.299/20.09.2022 la Directia Gestiune Patrimoniu, Raportul de specilitate
nr.1519/22.09.2022 al Directiei Administratie Publica, Juridic-Contencios, Achizitii
Publice, Contracte si Raportul de specialitate nr. 338/23.09.2022 al Directiei
Economice referitoare la inscrierea in domeniul privat al municipiului Ploiesti a
imobilului teren in suprafafd de 3,60 m.p., situat in Ploiesti, Intrarea Grindului, nr.3,
bl.C3 adiacent apartamentului 46, din blocul C3, scara D, parter;

Avind in vedere Avizul Comisiei de specialitate nr. 2 a Consiliului Local al
Municipiului Ploiesti — valorificarea patrimoniului, servicii cétre populatie, comert,
turism, agriculturd, promovare operatiuni comerciale din data de 20.09.2022;

In temeiul prevederilor art. 6 din Legea nr. 213 din 17 noiembrie 1998 privind
bunurile proprietate publica, cu modificérile i completérile ulterioare;

in conformitate cu prevederile art. 553, art. 859, alin. (2) si ale art. 1138 din
Legea nr. 287/2009, privind Codul civil, republicatd, cu modificérile §i completirile
ulterioare;

fn temeiul prevederilor articolului 36 alin. (1) §i (2) din Legea nr, 18/1991
privind fondul funciar, republicati, cu modificérile si completirile ulterioare;

Vizéand Raportul din data de 13.09.2022 al Comisiei speciale de inventariere
desemnati prin Dispozitia nr. 971/11.03.2020 a Primarului municipiului Ploiesti, cu
modificérile si completdrile ulterioare;

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (1) i alin. (2) lit. ¢), art. 139, art. 196
alin.(1) lit. a) si ale art. 354 din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019
privind Codul administrativ, modificata si completatd;

HOTARASTE:

Art. 1 Se aprobd inscrierea in domeniul privat al municipiului Ploiesti si
atestarea apartenentei la domeniul privat al municipiului Ploiesti a imobilului teren in
suprafati de 3,60 mp, situat in Ploiesti, Intrarea Grindului, nr. 3, adiacent
apartamentului 46, din blocul C3, scara D, parter, identificat conform Anexei nr. 1 si
Anexei nr. 2 ce fac parte integranta din prezenta hotérére.



Art. 2 Directia Gestiune Patrimoniu va duce la indeplinire pfey
prezentei hotérari. ¢ g
Art. 3 Directia Administratie Publicd, Juridic-Contencios, Achizi&@%% /
Contracte va aduce la cunostintd celor interesati prevederile prezentei hotérﬁi‘ﬁ" o

& P
N 0ve

Daté in Ploiesti astazi, 27 septembrie 2022

Contrasemneaza:
PRESEDINTE DE SEDINTA, SECRETAR GENERAL,
Valentin MARCU Mihaela-Lucia CONSTANTIN
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI

Scara 1:200

_Nr.cadastral | Suprafata masurata

i Adresaimobilului
4 mp Mun. Ploiesti, Intr. Grindulul nr, 3, BI. C3 - Intravila
""" IR
| Cartea Funciara | | UAT | PLOIESTI —7

BLOCC3
| Pi4

Nr. Cad. 120078

(4 0"4@,

A%
T

o,
S

INVENTAR DE COORDONATE
SRR A b A e

Nr. | Goordonaie pel.de contur ; Lungimi:
Pc?:. o el
X {m] Yl | Dm)

383066.482 | 579641.746 360
383984.838 | 579644.943 1.00
383983049 |570644.402 | 380
383085.802 | 579841.268 1.00

S=360mp )

=
© N O &

.A. Date referitoars la.

teren .. ... .
i Re Jeoivrmds]  Dopleie Mentiunl
N CHIRITA CATALIN Liviy || Parcela | folosinta ) e ! n—
of.  Telefon: 0745020784 7 Ce . 4. Teren intravilan in suprofata de 3,60 mp, aferent balconubus
STNS S Sl okl ion " |ediacent apartamentului sitwat in Mun, Ploiesti, Inty. Grindului
' N ar, 3, BL C3, Se. D, parter, ap. 45
Total ) o B
i B. Date reforitoars is constructi
Confirm grecitiffes-mésurstortior la |
t@?@éﬁﬂ:&iﬁsﬁmcmirii Lod 4 postinata  |Suprafala construita Mentiunt
. gotumentatiel cadastrdie si sonst, 2 gol mpl S
cargSpondiifia fcebtels cusrebiitatea
’I*‘-‘"" #i# feren = I\
o R B i
3 Seriz r 1680 ¥} e
LaRis ¥
GhIAYSY, Caiiira 1. || nspectr Semnitura giparata
& o Latallnd Vi
\\«.' Almth P
Seris RO-B-F y .1-680 Confirm introducerea imobliuiui In baza de date
e BCate go n.:'; integratd si atribuirea numérulul cadastrat
| Data: DEC. 2024 B Stampila BCFI _»Dala_ ..............................

0

(et
A%

TESTI &

s



Terenuri ce se inscriu in domeniul privat al municipiului

Nr.ort. | Adresi imobil | | Destinatia | Suprafaa (m.p.)
. . imobilului |
B A S A Y 4 -
Intrarea | Teren adiacent Suprafati = 3,60 mp.
Grindului, nr.3, | apartamentului
Ploiesti - 46 din blocul
C3, scara D,
| EE= S s, ,.._._‘:_,"._ . J’?@?l_'h - o
DIRECTOR-EXECUTIV,
ﬁarmen Paniela BUCUR

SEF SERVICIUL INVENTARIERE
SIE VIDEMTA BUNURI,
Gabriela MINDRUTIU

SEF SERVICIUL INTABULARI BUNURI,
Midilin NEGOITA

i

Intocmit;

Consilier SIEB  Elena Daniela Digd/
Consilier S.IB. Dudu Ion{lg‘-

v/



’f Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliard PRAHOVA
»y, Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Ploiesti

4
TANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
Ao PENTRU INFORMARE

Carte Funciaré Nr. 149254 Ploiesti

A. Partea l. Descrierea imobiluluij
TEREN Intravilan

Adresa: Loc, Ploiesti, Intr Grindului, Nr. 3, Bl. C3, Jud. Prahova

g:t i g::gﬁrar#c M| Suprafata* (mp) Observatil / Referinte
AL 149254 4 Teren imprejmuit;

Teren intravilan in suprafata de 3.60 mp, aferent balconului adiacent

apartamentului situat in Mun Plonestl, intr. Grindului nr. 3, BI, C3, Sc. D, parter
-:|ap. 46

B. Partea Il. Proprietar sl acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si aite drepturi reale ; Referinte

142793 / 10/11/2022

{Act Administrativ nr. 437,din 09/1112022 emis de Consiliul Local at Mumcnpiuiui PLO!ESTi

B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE - (domeniul privat), dobandit prin AT o i
Lege, cota actuala 1/1 ’

1) MUN!CIP!BL PLOIESTI, CIF:2844855

C. Partea lll. SARCINI .

lnscrieﬁ pﬁvind dezmembrﬁmintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie sl sarcinl ™

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal prote]ate de prevederlle Leg:i Nr. 677/2001

Pagina 1 din 3
Extrase pentru lnformare on-line Ia adresa epay ancpl.ro Formular versiunea 1.1 -



Carte Funciard Nr. 149254 Comuna/Oras/Munlaplu PIo:estl

Anexa Nr. 1La Partea | e B AN

Teren ® s
Nr cadastral [Suprafata (mp)* Observatji / Referinte ;i 57 S
© 149254 | 4 ‘Teren intravilan “In “suprafata de 3.60 mp, aferent balco_ﬁﬁl | adjacent
agartamentuluu situat in Mun. Ploiesti, intr, Grindului nr. 3§QL‘\3 ‘5 a:;toe"_-r. ap.

4 i ‘\.)‘i

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70. K:?V n m‘é‘"“
DETALII LINIARE IMOBIL “"m"

149264

120078

Date referitoare la teren
Nr | Categorie |intra | Suprafata = . )
e | gl osgin;é inige ?mp)t Tarla Parcels Nr. topo Observatii / Referinte |
-] constructii e R b o S
Lungime Segmente
1) Vaiorile lungimilor segmentelor sunt obg;lnute din proiectie In plan.
. Punct Punct Lungime segment
inceput sfirgit ‘ e (m)
2| ——i3 3.8}
3 4| : ‘ 1.0]
al ) |

i Lungimlle segmentelor sunt determinate In planui de prolectle Stereo 70 gl sunt rotunjite la 1 milimetru.
**¥ Distanta dintre puncte este format¥ din segmente cumulate ce sunt mai mici decit valoarea 1 milimetru.

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001, N _Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare on-tine la adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1



'Certiﬁccé prezentul eéxtras corespunde cu

« .....Carte Funciard Nr. 149254 Comuna/Orag/Municipiu: Ploiesti
pozitiile in vigoare din cartea funciara original atd de acest

birou. Ao O 5 A )
Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de citre notarul pub iéa?ﬁtt’_é“l“_& fu{l,!{m\c‘q prin

care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar inf yrmatiil pFe‘Ze;nta‘ﬁ sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii. -1 g -\ !
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr, 21;ﬁ fiﬁ% 5 ‘
) l“ P “ ‘;Q

Data solutionarii, Asistent Registrator, "--.,R‘éf%ﬁé“ .nyy’

09-12-2022° FLORIAN STAN : N ova P ©

Data eliberarii, - , ‘ -

1 (parafa si semné&tura) (parafa si semnétura)

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 6§77/2001.

__ _Pagina3din3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1



,’/ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliar§ PRAHO)
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliar P|0i8§h |

PLOIESTI, Str. Unirii nr. 2, Cod postal 100043, Tel: (0244) 51 95 69, Fax: (024\4%9

Ath\'ﬂ& ~ iﬂl‘”ﬂl“
II"!(I&I'H“I\I'IIWI At\

Extras de Plan Cadastral de Carte Funciar3
pentru
Imobil numar cadastral 149254 / UAT Ploiesti
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Ploiesti, Intr Grindului, Nr. 3, Bl. C3, jud. Prahova Comuna/Oras/Municipiu: Plolesti

—..Nr.cadastral .. . '| Suprafata mésurat3 | , ObsenfatilIReferlnte ,
149254 N 4 Teren intravilan in suprafata de 3.60 mp, aferent balconulm '
' adsacent apartamentului situat in Mun. Ploiesti, Intr. Grindului

nr. 3, BI. €3, Sc. D, parter, ap. 46 _

* Suprafata este determinata in planul de proiec;ie Stereo 70.
..DETALII LINIARE ‘MQBIL,_,_;_. —

120078

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. ’ Pagina 1-din3




Extras de PIan Cadastral de Carte Functaré imobil nr. cadastral 1 4925%-?—2!@51‘1

"""" Incadrare In zon&
scara 1:500

rotejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din3_

Document care contine date cu caracter personal,
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Date reféfitoé_re la teren

Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard, imoblil nr. cadastral 149254 / UAT‘PIEféﬁti«%

=] Cafto'ig:l';‘;fe :,'m s"g‘:;;’t’ Tarla Parcel’ Observatii / Iiéi_‘et:__?ﬂnt’s
17| curti constructii | DA ' "’"it‘lp'a@ \ ‘
" ToTAL P T B P
Date referitoare la constructii
' ‘Destinatie - '  Sltuatie
| Crt Numar , constructie quraf. {mp) Juridica Observatli / Referinte
| Tmobilul nu are In componenta constructll o
Lungime Segmente ‘
rile Junair j | proiectie in plan.
Punct Lungime segment
fnceput sfargit - oee{m)|
1 2 - 1.0]
2 3 3.6
3 4 " 1.0
— i - — 36
“** Lungimile segmentelor sunt determinate Tn planul de prolectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

*+ Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mal mici decét valoarea 1 milimetru.

Certific ca informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciard al OCPl PRAHOVA la data: 15-11-2022

Situatia prezentatd poate face obiectul unor modificéri ulterioare,

publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata.

Consilier/Inspector de specialitate,

Marian Henta

in conditiile Legii cadastrului si

Pagina 3 din 3
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PLAN DE AMPLASAMENT ST DELIMITARE A TMOBILULU]

Scara 1:200
Nr. cadastral | Suprafata masurata Adresa imobilull.»li; vvvvvv B ;" , R
149254 imp . Mun. Ploiesti, Intr. Grindului nr, 3, Bl. C3 - Intravilan; Jud. P rghova) |- ?;';
= e . . = '. e — P — = ,‘-‘—). ~ :ﬂ\.\‘ e ,é” %‘
| Cartea Funciara nr] | uaT ] PLOIEST! a8
—— P ey S
2 g
] Platforma gunoi
90/2,
S k‘o%
BLOc c3
P+d - 363980

Nr. Cad. 120078

A, Date referitoare [a teren

. N |Categoria de Suprafata
INTREPRINDERE INDIVIDUALA R bk . Mentiuni
m/Taia[on: 0745020784 Mt 1 C | T3 Teren intravilan in suprafats de 3.60 mp, aferent balconuluf
¥ Small confact@radestruploiesticom /[~ S _ | adiacent spartamentului situat in Mun, Plodests, Intr. Grinftuly
o wmchdast plolest.com ar. 3, Bl. C3, Sc. D, parter, ap. 46 '
Total 4
Confirm executarea misuritorilor lz E.C?’:ﬁe refaritoars la m:‘ - :
teren, corectitudinea Intoemiri ja [Suprafata constru
eggcu:ﬁer:tsﬂ:l ca?asgacl:’;i cons, | Destinatia la sol {mp} il
corespondenta acestela cu realitatea
din teren
iqital
CHIRITA Semnat digita — ‘
de CHIRITA e .

CATALIN-LIVIY CATAUN-UVIU |— . Suprafata din act=3.60mp_Suprafats masurata = 4mp
Executant: Ing. CHIRITA 1, || 'nspector Semnétura i parafa

Catalin Liviy

Sergu;of‘B’!Fcn‘::sso Confirm introducerea imobilulul in baza de date-

: o integratd i atribuirea numarului cadastral .

Categoria D ol
Dafa: 11.2022 || stampita BRI DAtS c.cvoeeeeeererre,




ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA

PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI
Nr. 307181 din _ 06-09-2021

CERTIFICAT DE URBANISM
N 103 o 05-T0-20 9q 0990

e e e

In seopul:

SCOPUL SPECIFICAT DE SOLICITANT IN CEREREA PENTRU EMITEREA CERTIFICATULUI DE URBANISM:
CONSTRUIRE SI INCHIDERE BALCON- INTRARE IN LEGALITATE

Ca urmare cererii adresate de e STEFAN FLORENTINA-CARMENCITA . .. . .
ou domiciliulsediol injudetul . FRAHOVA -, localitatea ... PLOIESTI
51 ] R O ST ; —-ssectorul - ,codpostal __. . - . - S———
strada__ INTR GRINDULUI = o 3 bl o L3 oo oy
SC. s @b = yEp. 46 tel/fax ..o . cosemall oo e
inregistratalanr. 307181 e din __ .06-09-2021 .,

Pentru imobilul ---- teren si/sau constructii --— situat in Jjudetul Prahova, Municipiul Ploiesti,
satal oo e e = i e, SECtORAL - __,codpostal: - __ S
stada . M GRINDULUL . .. ..er_ .3 W ¢
cse. D et P ap. 46 , sau identificat prin: -~ P S S N R =
in temeiul reglementatilor documentatiei de urbanism nr. e 2 e o 3099

faza __ PUG " aprobata prin Hotararile Consiliului Local nr, 209/1999 si 382/2009 _

S i i sy
5

o n conformitate cu prevederile Legil nr.50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de
© i, constructif, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC

Apartamentul cu numarul cadastral 120078-C1-U33 in suprafata utila de 46,90 mp si teren in proprietate in suprafata

“de 13,83 'mp este situat in intravilanul municipiului Ploiesti si este proprietate particulara a doamnei Stefan Florentina-
Carmencits, conform Contractului de Vanzare Cumparare nr. 18580/05.12.1991 si Extrasului de Carte Funciara
eliberat de O.C.P.I. Prahova ca urmare a cererii nr.116757/06.09.2021.

2. REGIMUL ECONOMIC

Folosinta actuala a terenului:curti-constructii.

Destinatia stabilita prin planurile urbanistice actuale:zona rezidentiala cu cladiri cu mai mult de doua niveluri, locuinte
colective,inclusiv functiuni complementare. ‘
Utilizari permise: institutii publice ; locuinte ; servicii profesionale, sociale si profesionale ; comert, turism ; parcari
publice si aferente functiunilor admise; activitati nepotuante.

Utilizari permise cu conditii : oricare din utilizarile permise, cu conditia existentei unui proiect elaborat conform Legii
nr.50/1991, republicata, Legii nr.10/1993 si cu conditia existentei unui PUZ/PUD aprobat prin HCL.

Utilizari interzise : unitati econormice poluante si care genereaza trafic intens.

Regimul fiscal este reglementat de Legea nr.227/2015 - Cod fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare.

Terenul se incadreaza in zona valoriea B, conform H.C.L. nr.553/201 1,0r.361/2012. ‘

3. REGIMUL TEHNIC

UTR-N-9; IScx.
Documentatia tehnica va fi intocmita conform competentelor stabilite de Legea nr.50/1991, republicata, in
conformitate cu P.U.G. si R.L.U.aprobate de H.C.L. ir.209/1999

Documentatia tehnica trebuie sa prevada:

- constructia balconului se va face cu destinatia exclusiva de locuit, accesul rezolvandu-se potrivit solutiei propuse de
proiectant, in conformitate cu tipul de inchidere perimetrala existenta a blocului:

- dimensiunile balconului vor i stabilite in limitele proiectiei balconului de la etajul superior;

- protejarea ventilatiilor existente ale subsglului;

Intocmit: SAVU MARILENA - CONSILIER, m-ag-zoz}}((%'\

Verificas: COCA-ELENA PATRASCU - SEF SERVICIU » '»;,(Q,?‘”
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Orice modificare a reglementarilor urbanistice mentionate mai sus, se va realiza in conformitate cu preve\’req
nr.350/2001, cu modificarile si completarile ulterioare.

Documentatia urbanistica PUG si RLU a localitatii este valabila pana la aprobarea documentatiei noului Plan ’
Urbanistic General al Mummpmlux leestx, conform HCL nr.382/24.11.2009.

NOTA: Documentatia tehnica pentru obtmerea autorizatiei de construire si se va intocmi si semna conform anexei nr.1
din Legea nr.50/1991, cu modificarile si completarile ulterioare, va fi verificata conform HGR nr.925/1995 si se va
prezenta in doua exemplare (originale), completata cu conditiile din avizele obtinute.

Se vor depune si:
~anexa la cererea pentru emiterea autorizatiei de construire - completata;

-procesul verbal de constatare si sanctionare a contraventiilor emis de Serviciul Verificare si Control documentatii
publice, dovada achitarii amenzii contraventionale — intrare in leégalitate ;

Prezentul Certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul declarat pentru:

LUCRARI DE CONSTRUIRE - CLADIRI CU FUNCTIUNI DE LOCUINTE COLECTIVE - CONSTRUIRE e
SI INCHIDERE BALCON - INTRARE IN LEGALITATE

" "CERTIFICATUL DE URBANISM NU TINE LOC DE AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE SAU
% AUTORIZATIE DE DESFIINTARE ST NU CONFERA DREPTUL DE A EXECUTA LUCRARI DE
L __CONSTRUCTIL. T

4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM

In scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii - de
construire/de desfiintare - solicitantul se va adresa autoritatii competente pentru protectia mediului:

...... L D T T

In aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluared efectelor anumitor proiecte publice si private asupra mediuli,
modificata prin Directiva Consiliului 97/L1/CE si prin Directiva Consiliulei si Parlamentului Buropean 2003/35/CE privind participarea publicului la
elaborarez anumitor planuri si programe in legatura cu mediul si modificarea, cu privire la participarea publicului si accesul 1a justitie, a Directivei
85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunica solicitantului obligatia de a contacta autoritatea teritoriula de mediu pentru
ca aceasta sa analizeze si'sa decida, dupa vz, incadraréa/neiucadrarea proiectului investitiel publice/private in lista projectelor supuse evaluarii impactului
asupra medinlui

In aplivarea prevederilor Directivei Consilitlui 85/337/CEE, procedurs de emitere a acordului de mediu se desfasodsa dupa emitérea certificatului de
urbanism, anterior depunerii docursentatiei pentru-autorizarea executarii lucrarilor de constructii la autoritatea adeainistratiel publice compétente,
In vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea competenta pentru protectia mediului stabileste

mecanismul asigurarii consultarii publice, centralizarii optiunilor publicului si al formularit unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitie in
acord cu rezultatele consultarii publice.

In aceste conditii:

i Dupa pritnirea prezentulux certxf' cat de urbanism, tttularul are obhgatm dease prezenta a autonmtea competenta pentru protectia medm!ui
| in vederea evaluarii initiale 2 investitiei si stabilirii necesitatii evaluarii efecielor acesteia asupra mediului. In urma evaluarii initiale a investitiei
| se va emite actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului,

“In situstia in care autoritatea competenm pentm protecna medlulm stab:lastc uecesxtatea evaluam efectelor mveshtlea asupra medzulux,
| solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice competente cu privire la mentinerea cererii pentru autorizarea
executarii lucrarilor de constructii.

ln situaria in care, dupa emiterea cmﬁcntuln: de urbanism ori pe. parcursul demlam procedurii de evaluare a sfectelor investitiei asupra i
mediului, solicitantul revunta la intentia de realizare a investitiel, acesta are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice |

] competente. i
i . . B 1

5.CEREREA DE EMITERE A AUTOR.ZATIEI DE CONSTRUIRE / I)ESTEENTARE VAFI
INSOTITA DE URMATOARELE DOCUMENTE:

a) certificatul de urbanism;

Intocmit: SAVU MARILENA - CONSILIER, 16-09-202m\’\’\
Vetificat: COCA-ELENA PATRASCU - SEF SERVICIU




legea nu dlspune altfel (cople legalizata);

¢) documentatia tehnica - D,T., dupa caz:
MDTAC. (d D.T.OE. LID.T.AD,

d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:
d.1). avize si acorduri privind utilitatile urbane si infrastructura;

M alimentare cu apa ™ gaze naturale Alte avize/acorduri
M canalizare o . M telefonizare .
@ alimentare cu energie electrica [ salubritate
% alimentare cu energie termica [T transport urban
d.2) avize si acorduri privind:
© [ securitatea 1a incendiu [Oprotectie civila 7] sanatatea populatiei

d.3) avizele / acordurile specifice ale administratiei publice centrale si / sau ale serviciilor descentralizate ale acestora:
- REZOLVAREA SITUATIEI JURIDICE A TERENULUI AFECTAT DE CONSTRUIREA
BALCONULUL;
d.4) Studii de specialitate
CERTIFICAT DE PERFORMANTA ENERGETICA A CLADIRII (conform Legii 372 / 2005, actualizata
prin Legea 159/2013)
Plan pe suport topografic vizat de O.C.P.1. Prahava, conform Legii nr.5071991, republicata - actuatizat la zi;
RAPORT DE AUDIT ENERGETIC (conform Legii 372 / 2005, actualizata prin Legea 159 7 2013)
REFERAT DE EXPERTIZA TEHNICA PENTRU CERINTA ESENTIALA DE CALITATE -
REZISTENTA MECANICA SI STABILITATE- pt.intrare in legalitate
REFERAT DE EXPERTIZA TEHNICA PENTRU CERINTA ESENTIALA DE CALITATE-
i SECURITATEA LA INCENDIU- pt.intrare in legalitate
e) punctul de vedere/actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului (copie);
- nu este cazul
f) dovada inregistrarii protectului la Ordinul Arhitectilor din Romania (1 exemplar original);
g) documentele de plata ale urmatoarelor taxe (copie):

taxa timbru  arhitectura 0,.0005 din valparea lucrarilor
- taxa emitere autorizatie de construive pentry locuinte 0.005 din valoarea lucrarilor

Prezentul certificat de urbanism are valabilitate de 12 luni de Ja data emiterii.

PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
ANDREI LIVIU VOLOSEVICI MIHAELA-LUCIA CONSTANTIN

LS.

ARHITECT §EF,
VERONICA R/

Achitat taxa de 7 lei, conform chitantei nr. 110786 din 06-09-2021

Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct / prin posta la data de

Iniocrmit: SAVU MARILENA - CONSILIER, 16-09-2021QW!\ i ale 3
Verificat: COCA-ELENA PATRASCU-SEFSERVIC[“{'_ W
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI
Scara 1:200

570640

Nr, cadastral Suprafata masurata Adresa imobilului ) 5
\ 4 mp | Mun. Ploiesti, Intr. Grindului nr. 3, BI. C3 - Intfavilar;f;é;?f{!.é i 9\33:;4
E B Fi . T
Cartea Funciara n"‘i | UAT | PLOIESTI - - Sl o -
g
i
!

§.
[f]
AN

»

| 363080 | BLOCCS ™~ |

- P4 \ ._,.!_ 383880
Nr. Cad. 120078

§’ v
g /r Se. D /\ §\’Q |
/oy

Y

S8
/ &
: £ /
/
\“-.__
5,
S %0:006/
: : “ INVENTAR DE COORDONATE
[ ¢ P
¢ ~ Coordonate petde contur | Lungimi :
~ N ;g Jaturi 5?2- S
: o ~— - | Xim] Y [ D{m) & QS)“
: T \ 4|383086.482 | 579641746 | 3.60 & Q’?
£ \\ 3 |383984.838 | 579644.949 1.00 Q
“‘-‘_‘\\ % 2 |383983.049 | 579644.492 3.80 Q‘f
—r 5840 10 | 383985.592 | 579641.282 1.00 Y‘Q-
383950 I \ C&e  S5=360mp —— § 383960 |
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A. Date referitoare la teren

b i\ INTREPRINDERE INDIVIDUALA || Nr. |Categoria de Supratata Mentiuni
: N\ cHimimacataunLviv [P . :
7 Telefon: 0745020784 1 Ce 4 Teren intravilan in suprafata de 3.60 mp, aferemt balconului
: Emait: contaci@cadasiruploiesti.com adiacent apartamentului situat in Mun. Ploiesti, Intr. Grindului
- Web: www.cadaslruploiesti.com 1 NG
: nr. 3, Bl C3, Sc. D, parter, ap. 46
Total 4
Confirm gxecuiiffep-misurdtorllor la B.C?;te 1refentoare ia csonstructfl
teraf o ditiea tocmirii ! Destinatia  [Suprafata construita Mentiuni
} _#dotumentatiei cadastriie si j| constr. | i sol [mp]__
corelpontsia stettdia cugealitatea || 0
; 48 feren ~»,
s . i
¢ o [ Total
v =

i I%g C ; }ZITA I Inspector Semnétura sf parala
: Catalinx_L:iﬁ‘iu 1
Serié%%—ffrf:ibso Confirm introducerea imobilulul in baza de date
Categoria D integratd si atribuirea numarului cadastral
{ !JJTta: DEC. 2021 Stampita BCP! DALE ©oveeerrecrcaracionsrairs

i =




