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1  SINTEZA EVALUARII

de maijos:

¢ PLGY
- Teren intravilan in suprafata de 20.47 mp, indiviz din suprafata totala de 580 mp, cu categoria de” ik -7
folosinta curti constructii, situat in Loc. Ploiesti, Aleea Arnauti nr 2, bloc T14-T15-T16, Scara T15, etaj
Mansarda, apartament 8, jud. Prahova, inscris in Cartea Funciara nr 136726 a loc. Ploiesti, avand nr cad
136726.

Observatii: Pe teren este edificat un bloc de apartamente.

Evaluatorul a folosit in estimarea valorii juste parametrii urbanistici ai zonei, necunoscand regimul tehnic si
economic care ar fi putut reiesi dintr-un Certificat de Urbanism.

Lotul de teren are forma aproximativ dreptunghiulara. Accesul la imobil se face din drum public- Aleea Arnauti.
Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.
Scopul prezentului raport de evaluare este informarea clientului asupra valorii de piata- MUNICIPIUL PLOIESTI

(in calitate de utilizator desemnat), in vederea unei posibile tranzactionari pe piata libera, in baza
Contractului de servicii nr 30185/08.12.2023.

S-a evaluat dreptul integral de proprietate, valabil si marketabil, apartinand MUNICIPIULUI PLOIESTI, asa cum
reiese din actele de proprietate prezentate.

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de
valoare t{inandu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:
Standardele de evaluare ANEVAR, 2022:

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordéri si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Glosar 2022
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n continutul Raportului este prezentatd metodologia de evaluare si relevanta metodel6
3 : i

prezente.

o i

Numar COMPARATIA DIRECTA EXTRACTIA DE PE PIATA METODA ALOCARI!
cadastral

lei eure lei euro lei euro
136726 17.356,73  3.488,09 Nu s-a Nu s-a aplicat Nu s-a Nu s-a aplicat
(20.47 mp- aplicat aplicat
cota
indiviza
din
suprafata
totala de
580 mp)
Numar cadastral METODA REZIDUALA CAPITALIZAREA RENTEI  ANALIZA PARCELARII SI

FUNCIARE DEZVOLTARII
lei lei euro lei euro

136726 (20.47 mp- cota Nu s-a
indiviza din suprafata aplicat

Nu s-a aplicat Nus-a

Nu s-a aplicat Nu s-a

Nu s-a aplicat

aplicat - aplicat
totala de 580 mp) 1

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si informatiile de
piata care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte, scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii
imobiliare, valoarea estimata pentru proprietatea in discutie va trebui sa tina seama de valoarea rezultata in

urma abordarii prin abordarea prin piata.

Astfel:
Valoarea de piata = 3.488,09 euro, respectiv 17.356,73 lei

la cursul valutar de 4,9760 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evaludrii, 01.08.2024.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele avute in vedere la
determinarea acestei valori sunt:
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¥ Valoarea nu include tva;

» Valoarea a fost exprimatd tinand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele special
exprimate in prezentul raport si este valabild n conditiile economice si juridice mentioh‘a’t\ :

» Valoarea se refera la teren in stadiul existent la data evaluarii, fiind considerat dreptul d‘e\prggﬁf@%ﬁe
integral asupra terenului, avizelor gi a tuturor celorlalte atasamente ale amplasamentului =

» Dat fiind scopul evaludrii si tipul proprietatii, precum si mediul economic prezent s-a propus ca §i
pertinent3 valoarea rezultatd prin abordarea prin metoda reziduala;

» Nu se cunosc restrictii sau alte sarcini, altele decat cele notate in prezentul raport, care ar putea afecta
dreptul de proprietate evaluat;

» Valoarea estimata in valuta este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea

pietei imobiliare, nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursului valutar) nu se modifica semnificativ.

Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o data cu trecerea timpului si

variatia lor in raport cu cursul valutar nu este neaparat liniara;

Valoarea estimata se referd la o proprietate imobiliara: teren intravilan;

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport;

Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii imobiliare asa cum se

prezinta la data evaluarii;

Valoarea este o predictie;

Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;

Valoarea estimata nu reprezinta o valoare de asigurare;

Valoarea este subiectiva;

Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

VVVVY VVYYVY

Raportul a fost intocmit in conformitate cu standardele de evaluare, recomandarile si metodologia de lucru
promovate de cdtre Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania.

Cu stima,

SC KIDO ADVISORS SRL
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IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI :‘;-f // RN AY

CERTIFICARE

Prin prezenta in limita cunostintelor si informatiilor detinute certificam ca:

> Afirmatiile sustinute si prezentate in prezentul raport sunt reale si corecte si au fost verificate in limita
posibilitatilor din mai multe surse.

» Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate in acest raport si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind
nepartinitoare din punct de vedere preofesional.

» Nu avem nici un interes actual sau de perspectivd asupra proprietatii imobiliare ce face obiectul acestui
raport de evaluare §i nu avem niciun interes personal si nu suntem pdrtinitori fatd de vreuna din partile
implicate;

» Nici evaluatorul si nicio persoan3 afiliatd sau implicata cu acesta nu este actionar, asociat sau persoana
afiliatd sau implicatd cu beneficiarul;

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

» Nici evaluatorul si nicio persoand afiliatd sau implicata cu acesta nu are alt interes financiar legat de
finalizarea tranzactiei;

> Analizele si opinile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandirile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Romania).

» Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale;

» Toate informatiile furnizate de catre beneficiarul raportului de evaluare in legatura cu clientul sau cu
proprietatea evaluata vor fi considerate confidentiale, cu exceptia cazului in care sunt date considerate in

mod curent publice.

> La data elabordrii acestui raport, evaluatorul care se semneazi mai jos este membru al Asociatiei
Nationale. a Evaluatorilor Autorizati din Romania, a indeplinit cerintele programului de pregatire
profesionald continua al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.

SIRBU MADALINA ELENA
EVALUATOR AUTORIZAT EPI
Legitimatie 18106/ valabil 2024
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2 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1 Identificarea clientului si destinatarului raportului de evaluare

Beneficiarul (clientul) raportului de evaluare este MUNICIPIUL PLOIESTI si utilizatorul desemnat al raportului
de evaluare este MUNICIPIUL PLOIEST!.

Evaluarea a fost solicitata de catre MUNICIPIUL PLOIESTI si evaluarea contine toate informatiile relevante
pentru scopul clientului.

Avand in vedere Statutul ANEVAR si standardele de evaluare, evaluatorul nu-gi asuma rispunderea decét fata
de client si fatd de utilizatorul lucrdrii.

2.2 Scopul evaluarii

Prezentul raport de evaluare a fost solicitat pentru informarea clientului asupra valorii de piata, in vederea
tranzactionarii pe piata libera, ca si scop al evaluarii, de catre beneficiarul lucrarii MUNICIPIUL PLOIESTI.
Evaluarea nu poate fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri pentru care nu a fost desemnata.

2.3 Identificarea activului (identificarea obiectului evaluarii) si drepturi de proprietate evaluate

Obiectul evaluarii il constituie dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare imobiliare de mai jos:

- Teren intravilan in suprafata de 20.47 mp, indiviz din suprafata totala de 580 mp, cu categoria de
folosinta curti constructii, situat in Loc. Ploiesti, Aleea Arnauti nr 2, bloc T14-T15-T16, Scara T15, etaj
Mansarda, apartament 8, jud. Prahova, inscris in Cartea Funciara nr 136726 a loc. Ploiesti, avand nr cad
136726.

Observatii: Pe teren este edificat un bloc de apartamente.

Evaluatorul a folosit in estimarea valorii juste parametrii urbanistici ai zonei, necunoscand regimul tehnic si
economic care ar fi putut reiesi dintr-un Certificat de Urbanism.

Lotul de teren are forma aproximativ dreptunghiulara. Accesul la imobil se face din drum public- Aleea Arnauti.

Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.

Scopul prezentului raport de evaluare este informarea clientului asupra valorii de piata- MUNICIPIUL PLOIESTI
(in calitate de utilizator desemnat), in vederea unei posibile tranzactionari pe piata libera, in baza
Contractului de servicii nr 30185/08.12.2023.

S-a evaluat dreptul integral de proprietate, valabil si marketabil, apartinand MUNICIPIULUI PLOIESTI, asa cum
reiese din actele de proprietate prezentate.

Nu se cunosc alte sarcini sau litigii care ar putea afecta dreptul de proprietate. Evaluarea s-a realizat in ipoteza

ca dreptul de proprietate nu este grevat de sarcini.
Valoarea estimata se refera la intreaga proprietate descrisa mai sus, asa cum se prezinta la data evaluarii, in

ipotezele si conditiile exprimate in cadrul raportului de evaluare.
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2.4 Tipul valorii si moneda raportului

Tipul valorii estimate in raportul de evaluare prezent este valoarea de
Standardele de Evaluare ANEVAR (2022).
Opinia finala a evaludrii este prezentata in RON si EUR.

2.5 Data evaluarii si amploarea investigatiei

Data la care se aplica opinia asupra valorii este data evaluarii de 01.08.2024.

La baza intocmirii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele furnizate de client pana la
data de 01.08.2024, data la care sunt disponibile datele si informatiile si la care se considera valabile ipotezele
luate in considerare precum si valorile estimate de cdtre evaluator.

inspectia proprietatii a fost realizata de cdtre evaluator Sirbu Madalina Elena, in calitate de reprezentant al
societatii de evaluare in data de 01.08.2024 in prezenta unui reprezentant al proprietarului. Au fost preluate
informatii referitoare la proprietatea evaluata, au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea
supusa evaluarii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau
amplasamentelor invecinate, si nu au fost inspectate partile ascunse ale cladirilor.

Inspectia proprietatii s-a realizat atat in interiorul cat si in exteriorul imobilului, in totalitate.

2.6 Baza evaluarii. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantad cu cerintele beneficiarului, reprezintd o
estimare a valorii de piata a imobilului aga cum este aceasta definitd in Standardele de Evaluare, editia 2022.

Conform acestora, valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara

constrangere.
Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietdtilor si de

recomandirile standardelor de evaluare aplicate:
Standardele de evaluare SEV ANEVAR, 2022:
SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobiie

Glosar 2022
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2.7 Natura si sursa informatiilor utilizate

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost: ACN

= Informatii privind situatia juridica a proprietatii imobiliare puse la dispozitie de catre cliént;

= Informatii privind istoricul amplasamentului etc., furnizate de catre client si preluate din ac
proprietate puse la dispozitie de catre client;

= Dimensiuni si suprafete care au condus la identificare conform documentatiilor cadastrale;

= Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vanzatori, cumparatori si alti participanti pe
piata imobiliara specifica, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare;

= |nformatii publice preluate de pe site-uri de internet si publicatii periodice de specialitate s.a.

= Baza de date a evaluatorului

= Evaluatorul nu isi asuma niciun fel de rispundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si
proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete
sau gresite.

téle de

2.8 Ipoteze si Ipoteze speciale

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia evaluatorului
este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.
Principalele ipoteze de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele:

2.8.1 Ipoteze

> Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre proprietarii
imobilului si au fost prezentate fard a se intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare. Se
presupune cé titlul de proprietate este valid si marketabil, in afara cazului in care se specificd altfel;

» Informatia furnizatd de cdtre terti este considerati de incredere, dar nu i se acordd garantii pentru
acuratete;

> Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului sau
structurii cladirii (partilor ascunse) care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu igi asumd nicio
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le
descoperi;

» Noi nu am. ficut nicio investigatie si nici nu am inspectat acele parti ale clddiriii care erau acoperite,
neexpuse sau inaccesibile gi s-a presupus astfel c3 aceste parti sunt in stare tehnicd buna. Nu putem sa
exprimdm _nicio opinie despre starea tehnicd a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie
considerat ¢ ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirilor si instalatiilor;

» Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementdrile locale si
republicate privind mediul inconjurator in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse, descrise
si luate in considerare in raport;

> Se considerd ca dezvoltarea s-a facut in concordanta cu proiectul care a stat la baza avizelor specifice,
iar calitatea lucrdrilor este in concordantd cu normativele an vigoare, urmdrita fiind de organismele
autorizate in acest sens;

» Nu s-au efectuat misurstori suplimentare, fiind preluate cele din descrierea legald si/sau cele din
documentatiile avizate urbanistic;

> Se presupune ca proprietatea imobiliara se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor
urbanistice si de exploatare/utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate,
descrisa si luata in considerare in prezentul raport ;

» Din informatiile detinute de cétre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul imobilului, nu existd
niciun indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care afecteaza valoarea

proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea
9
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unor inspectii sau a unor rapoarte care sd indice prezenta contaminantilor sau materialelbhpe‘ri(;ul )
si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate n ipoteza cé;riu\e&i_éfé Esa
ceva. Daci se va stabili ulterior ¢ existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare arlt‘_t"_e"'re yvecing
sau ci au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar ﬁﬁféa,du
la diminuarea valorii raportate;

Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii metodelor
de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la
estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

Evaluatorul consider3 ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
n lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

Valoarea de piata estimat este valabild la data evaluarii. Intrucat piata si conditiile de piatd se pot
schimba, valoarea estimatd poate fi incorecta sau necorespunzatoare la un alt moment;

S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificari care
pot s3 apara in perioada urmdtoare;

Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tindnd seama de tipul valorii
exprimate si de informatiile disponibile;

Suprafetele mentionate au fost preluate din documentele puse la dispozitie evaluatorului, asa cum
sunt acestea anexate in copie la prezentul raport, fara a se efectua masuratori suplimentare ;
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, existand
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta la data evaluaraii.
Exista posibilitatea ca proprietarul, respectiv un potential cumparator, sa aiba argumentat alte opinii si
pareri, sustinanad oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oricare alta
valoare rezultata dintr-un proces de evaluare.

Evaluatorul a examinat documentele primite de la client si a identificat proprietatea impreund cu
reprezentantul proprietarului; locatia indicata si limitele proprietétii indicate de proprietar se considera
a fi corecte. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesarad pentru a
misura §i garanta ca locatia si limitele proprietatii aga cum au fost ele indicate de proprietar si descrise
in raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale

A fost parcurs terenul si evaluatorul a ciutat eventualele indicii vizibile (trasee de retele, guri de
aersire) care sa indice prezenia unor traversdri de retele magistrale de utilitéti. Nu au fost facute
investigatii privind contaminantii. Evaluatorul nu a observat in cursul inspectiei indicii care sa conduca
la ipoteza existentei unor retele de utilititi care traverseazd proprietatea evaluata altele decét cele
indicate in raport

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sé ofere in continuare consultantd sau sa depund
marturie in instant relativ la proprietétile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri in prealabil;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului)
nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

Orice valori estimate in raport se aplicd imobilului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau distribuire
a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimati, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost prevazutd in raport;

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

Ipoteze specialz: Pe teren este edificat un bloc de apartamente.

Evaluatorul a folosit in estimarea valorii juste parametrii urbanistici ai zonei, necunoscand regimul tehnic si
economic care ar fi putut reiesi dintr-un Certificat de Urbanism.

10
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2.9 Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr- )
destinat publicitatii fara acordul scris in prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextEIqu lgat\ N
urmeazi s3 apari. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane dect cele
mentionate, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre client si proprietarul
imobilului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare
este destinat scopului si destinatarului precizati in cadrul raportului. Raportul este confidential, strict pentru
client si destinatar iar evaluatorul nu acceptd nicio responsabilitate fatd de o tertd persoand, in nicio
circumstantd.

11
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3  PREZENTAREA DATELOR

3.1 ldentificarea proprietatii. Situatia juridica "»\ PN ¥

Proprietatea evaluata consta intr-o proprietate cu destinatia actuala de teren intravilan, dupa currftirv %@%&?
T

- Teren intravilan in suprafata de 20.47 mp, indiviz din suprafata totala de 580 mp, cu categoria de
folosinta curti constructii, situat in Loc. Ploiesti, Aleea Arnauti nr 2, bloc T14-T15-T16, Scara T15, etaj
Mansarda, apartament 8, jud. Prahova, inscris in Cartea Funciara nr 136726 a loc. Ploiesti, avand nr cad
136726.

Observatii: Pe teren este edificat un bloc de apartamente.

Evaluatorul a folosit in estimarea valorii juste parametrii urbanistici ai zonei, necunoscand regimul tehnic si
economic care ar fi putut reiesi dintr-un Certificat de Urbanism.

Lotul de teren are forma aproximativ dreptunghiulara. Accesul la imobil se face din drum public- Aleea Arnauti.

Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.

Scopul prezentului raport de evaluare este informarea clientului asupra valorii de piata- MUNICIPIUL PLOIESTI
(in calitate de utilizator desemnat), in vederea unei posibile tranzactionari pe piata libera, in baza
Contractului de servicii nr 30185/08.12.2023.

S-a evaluat dreptul integral de proprietate, valabil si marketabil, apartinand MUNICIPIULUI PLOIESTI, asa cum
reiese din actele de proprietate prezentate.

Documente de proprietate avute la dispozitie:

Extras de carte funciara pentru informare cu nr cerere 165560/19.11.2021;
Hotararea nr112/20.04.2018

Plan de amplasament
Act de dezmembrare cu Incheiere de Autentificare nr 1537/17.06.2015

In ultimul an nu au existat tranzactii de vanzare sau inchiriere efectuate cu proprietatea analizata (conform
informatii proprietar si documente juridice disponibile).

3.2 Descrierea amplasamentului si a constructiilor

Amplasamentul proprietatii subiect este situat in intravilanul localitatii Ploiesti, judetul Prahova, in zona de
vesr, pe Aleea Arnauti, in cartierul 9 Mai, in apropiere de Spitalul CFR.
Zona in care se afla imebilul este preponderent rezidentiala. In zona se afla blocuri de apartamente, spatii

bancare, magazine, spatii comerciale.
Amplasamentul se invecineaza cu blocuri de locuinte.
Accesul la imobil se realizeaza din drum asfaltat-Aleea Arnauti.

Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.
Topografia terenului este plana. Categoria de folosinta este curti constructii.

Forma este aproximativ dreptunghiulara.
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3.3 Analiza pietei imobiliare (studiu de vandabilitate). B o ;

. e . o . NN
O piata este un mediu in care se tranzactioneaza bunurile si serviciile, intre cumparatori si vanza’cgm’:printr;unf‘“\'
mecanism al pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile sau serviciile se pot comercializa fafd vestrictii
intre cumparatori si vanzatori. Pentru a estima pretul cel mai probabil care ar fi platit pentru un activ, este
fundamental intelegerea dimensiunii pietei pe care acel activ s-ar comercializa. Aceasta deoarece pretul
obtenabil va depinde de numarul cumparatorilor si al vanzatorilor de pe o anumita piata, la data evaluarii.
Pentru a avea o influenta asupra pretului, cumparatorii si vanzatorii trebuie sa aiba acces la acea piata. Daca
din context nu reculta in mod clar altceva, referinteie la piata din SEV vizeaza piata pe care se schimba in mod
normal activul sau datoria supuse evaluarii, la data evaluariil.

Piata specifica tipului de proprietate analizata este piafa terenurilor intravilane din Localitatea Ploiesti, jud
Prahova. Analiza dztelor culess din aria de piata definita la {2.2) @ presupus examinarea cererii si ofertei
pentru proprietati simi'zre celei evaluate.

Analiza ofertei

Pe piata imokiliars, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprictate care este disponibil pentru vanzare
sau inchiriere Iz difarite preturi, pe o piata data, intr-o anumita rerioada de timp. Existenta ofertei pentru o
anumita proprictate la un anumit moment, anurmit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip
de proprietate.

Oferta de terenuri cu destinatia de terenuri pentru constructil rezidentiale este in crestere, atat pentru
terenuri cu suprafete mari cat st pentru terenuri cu suprafate mai mici.

Conform cercetarii de piata intreprinse de catre evaluator, am observat ca terenurile similare ca localizare
sunt oferite sore vanzare la preturi cuprinse in intervalul 230 - 302 euro/mp, in functie de suprafata,
deschidere, locatizare,

Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta

dorinta pertru cumparare la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un enumit interval de timp. Pentru ca pe

o piata imcbiiiara oferta se ajusteaza incet l2 nivelul si tipu! carerii, valoare proprietatilor tinde sa varieze

direct cu schimbarile de cerere. fiind astfel influentats de cererea curenta. Cererea poaté fi analizata sub cele

doua dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

Anul acesta, piatz imobiliard a prins din nou curaj si 0 confirma cererea tot mai mare. Tn Ploiesti, mai ales,

cumpdératorilor le-a revenit increderea si au reinceput achizitiile inca din faza de proiect.

Din ce in ce mai multi cumparatori au din nou incredere, angajeazd un avocat sau un consultant comercial si 1si

asumi plata unui avans pentru achizitia apartamentului in faza de proiect, fie cd e doar pe plansd sau la nivel

de fundatie.

Cresterea interecului pantru achizitit 2 fost Tnsi stimulat de programele de creditare in lei, dar si de

cumpdratori cara au avut econornii siauvrut <3 dobandeasca o proorietate.

in zona analizata cererea de terenurivine din partea persoanelor fizice care doresc constructia unei locuinte.

In general cererea de terenuri in zona este medie cu tendinta de uscara crestere etc.

Echilibru! pietei

Din cauza diferitelor imperfectiuni, pietele functioneaza rareori perfect, cu un echilibru constant intre cerere si

oferta si cu un nivel constant de activitate iImperfectiunile obisnuite ale pietei se refera la fluctuatii ale ofertei,

la cresteri sau diminuari bruste ale cererii sau-asimetria informatiilor-detinute de participantii de pe piata.

Deoarece participantii d2 pe piata-reactioneaza la- aceste-imperfectiuni-este pasibil; la-un moment dat, ca o
“piata sa se adaptaze 13 nrice madificare care a calizat dezéchilibrul O evaluare care ca obiectiv estimarea celui

mai probabil pret de piata, trebuie sa reflecte conditiile de pe piata relevanta, existente la data evaluarii, si hu

un pret corectat sau ateruat, bazat pe o presupusa refacere a echilibrului.
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4  ANALIZA DATELOR. CONCLUZI!

4.1 Cea mai buna utilizare (CMBU)

diferite variante posibile. care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale raportului. CMBU este definita in Glosar SEV- 2020 ca fiind:
“Utilizarea probabila in mod rezonabil si justificata adecvat, a unui teren liber sau o unei proprietati construite,
utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta
cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.”

Prin analiza CMBU a proprietatii imobiliare, ca o etapa esentiala a evaluarii, s-a identificat contextul in care
participantii de pe piata, dar si evaluatorul, selecteaza informatiile comparabile de piata. Pentru proprietatea
subiect au fost luate in caicul datele si concluziile rezultate in etapa analizei de piata. Astfel, tinand cont de
caracteristicite fizice, juridice si economice ale proprietatii, valabile ia data evaluarii, amplasamentul,
permisiunile si restrictiiie iegale identificate, au fost testate si comparate utilizarile alternative.

CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT LIBER

CMBU a terenului considerat liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea
constructiilor. Aproape orice cladire poate fi demolata si aceasta se face atunci cand ea nu mai adauga valoare
terenului. CMBU a terenului considerat liber trebuie sa tina cont de utilizarea actuala si de toate utilizarile
potentiale.

In acest caz, consideram ca utilizarea rezidentiala este cea mai potrivita avand in vedere localizarea
proprietatii.

CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT CONSTRUIT

CMBU a terenului construit este legata de utilizarea ce ar trebui data unei proprietati imobiliare prin
constructiile ce-i apartin. CMBU a terenului construit identifica utilizarea proprietatii imobiliare care va asigura
cea mai inalta fructificare a capitalului investit.

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de CMBU, proprietatea imobiliara rezidentiala: este permisa legal,
indeplineste conditia de fizic posibila, este fezabila financiar si este maxim productiva.

4.2 Date privind modul de realizare o evaluarii

Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directa, extractia de pe piata, alocarea,
metoda reziduala, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii.

Comparatia directa este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata atunci cand
exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Atunci cand nu exista suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia directa, se pot utiliza
metode aiternative, precum: extractia de pe piata, alocarea (proportia) si metode de capitalizare a venitului.
Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt impartite la randul lor in: metodele
capitalizarii directe - metoda reziduala si capitalizarea rentei funciare si metoda actualizarii — analiza fluxului
de numerar/analiza parcelarii si dezvoltarii. . - - - -

Alegerea metodelor a depins de tipul proprietatii imobiliare, de scopul evaluarii, de termeni de referinta ai
evaluarii, de calitatea si cantitatea datelor de piata disponibile pentru analiza la data evaluarii. In cazul de fata a
fost utilizata comparatie directa, iar prezentarea acesteia si rezultatele obtinute sunt expuse in cele ce
urmeaza.
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4.3 Abordarea prin piata :
P N

4 Lo

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind tranzactiile si/sauf e

si alte date privind terenuri similare, in scopul evaluarii terenului subiect. In procesul de comparare sunt luate

in considerare asemanarile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate in functie de elementele de

comparatie.

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de

vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupa cumparare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice,

utilitatile disponibile si zonarea.

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele identificate fiind legate de

optimizarea utilizarii si nu de natura/ tipul acesteia.

Au fost prezentate cateva oferte de vanzari terenuri in zona analizata sau zone similare ca atractivitate:

Comparabila 1:

‘Teren intravilan de vanzare, zona 9 Mai,
1745 wmp

230 EUR/mp

901 TET A MSH21566F

Caracteristin

1745 mp Categnrie: Intravilan

Front st 34056m  Congir -
By, Frospiun 2

Tip wren Constructi

Descriere

Oportunitate de investitie - teren intravilar de va v fra Pl teatit

Teren intravilan in zona % Mal cu suprafata de 1745 mp, avand acces la doua
drurourt.

Terenul are destinatie rezidentiala.

Reghn inaltime: P+4+M

POT: 50%
cuT: 1.2 &

P

Utilitati

s ilitais Apa, Canalizare, Gaz, Curent, Utilati In zona
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Comparabila 2:

Teren intravilan de vanzare, zona |

Supratatl totald teren = 458 mp Vacarescu, 458 mp
o
A3ReE x
e 130.000 EUR
X 3 TR T
X\
X D ORE < MSHISFIIT
< \ - >
2
2
E Caracteristic
458 mp intravilan
1648 m 2 e feren; DA
TN 1 Juprafaty eonoingdta -
Tro fven Construoti
—— Utilitati
. : h | it Apa, Cenalizare, Gaz, Curent, Utititati pe teven
-
Alte informatil
Alte o Opostunitate de investitie, Constructie demolabiia, La sosea,
Localizare Acces auto, Teren imprejmuit

sl zona Strazi asfaltate, {luminat stradal, Mijloace de transpont

Gt oo Mantoint Suprafetelz si planutile afisate pe site sunt oy title orientativ.

S

Put aparea misi diferente in realitate.

This naes sar't oad Soorle Mans correetly.

https://www.marshall-imobiliare.ro/teren- mtra\nlan de-vanzare-zona-enachita-vacarescu-458-mp-msh15722t

Comparabila 3:
Teren intravilan de vanzare, zona Central,
Guprafald teren = SH7 mp . 557 mp

163.000 EGR

PR

1) GFTRTA MEHS28IKV

X
& | Caracteristici
“!' Supratein ereny 557 mp intravitan
| \ 21.06 m
| 1 Sypraiate construite
Constructii

Litilitati

5. Aps. Canalizare, Gaz, Curent, Hilite

Alte informatii

Adre o

i Dportunitate de investitie, La soses, Acces auto, Teren mprejmeit

~Localizare_ .. ) 1 gina: Srazi astaltute; uminat swacal, Miflosace de transport
TR = Merunt: Suprafetzle sl planurile afisate pe site sunt cu tiths orientativ.
E]
Craogls o Pot aparea mict diferente in realitate.

9283kv

https://www.mzrshall-imobiliare.ro/teren- -intravilar de-vanzare-zona- -central-557-mp-n
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Grila de calcul

Pret oferta €
Suprafata- m?
Pret oferta €/m?

Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Pret ajustat’ 11!

Elemente de comparatie.

Ajustare pentru negociere

580.00

Comparabila 1 Comparabila 2

401,350 130,000
1,745 458 .
230 284 302
15% 15% 15%
35 43 45

In urma discutiilor telefonice, marja de negociere pentru proprietatile
comparabile a fost de aproximativ 15%

similar similar similar

Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Localizare

Ajustare
Valoarea ajustare

Exglicatig 8,voi.

Acces/ Vizibilitate
Ajustare
Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Utilizare

Ajustare

Valoarea ajusinre:
Explicatie ajustare

Drept de proprietate deplin
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.00 0.00 0.00
Pretajustat 1955 241.3 256.4
Explicatie ajustare Ajustarea Pentru drePtuI de proprietate. es.te 0 deo.a rece toate
comparabilele suntlibere la vanzare, similar subiectului
Conditii de finantare la piata similar deplin deplin
Ajustare 0% 0% 0%
Valoared ajusw G.C .0 0.0
Pretajustat 196 241 256
o Ajustarea pentru conditii de finantare este O deoarece tra nzactiile se
Explicatie ajustare . ;
bazeaza pe capital propriu.
Conditii de vanzare cash similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0
Pretajustat 196 241 256
L. Ajustarea pentru conditii de vanzare este 0 deoarece nu am identificat

Explicatie aiustar o . ’ . . .
o e ressivalii speciale neniru vanzare peatry niciuos giniv: (ompa rabile
Conditii de pidia Aug-24 prezent prezent prezent
Ajustare 0% 0% 0%

0.0 0.0 0.0

Ajustarea pentru conditii de piata este 0, deoarece proprietatile
comparabite erau disponibile pentru vanzare la data evaluarii sauintr-o
pericada apropiata de cea a datei evaluarii.

Ploiesti, Aleea Arnauti nr
2, bloc Ti4-TL5-T16, Scara

T15, etaj Mansarda,

Ploiesti- zona Enachitga

pioiesti- zona 9 Mai Ploiesti- zona centrala

. Vacarescu
apartament 8, jud.
Prahova
0% -10% -10%
0.00 -24.13 -25.64
=eoypy diferenta
delocalizare;
bun/buna bun/buna bun/buna bun/buna
0% 0% 0%
0.00 0.00 0
Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul.
rezidential rezidential rezidential rezidential
0.00% 0.00% 0.00%
9] o) 0

Mu au fost necesare ajustari pentru acest element de caicul.
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Deschidere 11 34 16

procentul laturilor 0.19 0.66 0.59

Ajustare -5% -5%

Valoarea ajustare -9.78 -12.06

Explicatie ajustare Au fos_t aplicate ajustari tuturor comparabilelor pentru diferenta de
deschidere.

Utilitati toate toate toate toate

Ajustare 0% 0% 0%

Valoarea ajustare 0 0 0

Explicatie ajustare Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul.

Suprafata 580.00 T 1,745 458 557

Ajustare 15% 0% 0%

Valoarea ajustare 29.33 0.00 0.00
S-a aplicat o ajustare pozitiva comparabilei 1 pentru diferenta de

Explicatie ajustare suprafata; din analiza de piata terenurile cu suprafete mai mari sunt mai
greu de tranzactionat .

Alte ajustari liber liber constructie demolabila liber

Ajustare 0% 5% 0.00%

Valoarea ajustare 0.00 i v 12.06 0

Afostaplicata o ajustare pozitiva comparabilei 2, carese vinde cu

Explicatie ajustare
constructie demolabila.

Ajustare neta 20 -24 -44

10% -10% -17%
ajustare bruta 39.10 48.25 43.58

17.00% _ 20.00% 17.00%

Euro Lei

Valoare adoptata 213.00 1,059.89
Valoare teren 123,540 614,735.04
Curs B 1780

Ajusrare—dfepF d.e proprietate- 20%

teren cota indiviza

Valoare unitara adoptata 170.40 847.91
Vel areadeg 5,486.05 17,356.75
mp

4.4  Metooh. exveactiei
Este 0 metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de vanzare al unei proprietati construite,
prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimata prin metoda costului de inlocuire net.

Aceasta metoda nu a fost utilizata.

4.5 Metoda alocarii

Este cunoscuta si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului si pe principiul contributiei, care
afirma ca exista un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea proprietatii imobiliare, pentru
anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite localizari.

Metoda alocarii nu este recomandata atunci cand exista informatii suficiente privind tranzactii cu terenuri
comparabile libere.

Aceasta metoda nu a fost utilizata.
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4.6 Metoda reziduala VBN
Poate fi utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ urmatoare s conditi
SN .

a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind liber, es;cé‘wh'bs”, :
sau poate fi estimata cu precizie;

b) venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliara este stabilizat si este cunoscut sau poate
fi estimai;

c) pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru constructie;

d) daca existz autorizatie de construire.

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitata deoarece pe piata interna, in prezent, exista putine informatii
despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren si, respectiv, numai pentru
cladiri.

Aceasta metoda nu a fost utilizata.

4.7 Metoda capitalizarii rentei funciare

Reprezinta o metoda prin care renta funciara este capitalizata cu o rata de capitalizare adecvata extrasa de pe
piata pentru a estima valoarea de piata a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a
dreptului de proprietate afectat de locatiune.

Daca renta contractuala corespunde rentei de piata, valoarea estimata prin aplicarea ratei de capitalizare
(adecvate) de pe piata va fi echivalenta cu valoarea de piata a dreptului de proprietate.

Aceasta metoda nu a fost utiiizata.

4.8  Anualiza parcelarii si dezvoltarii

Este o metoda foarte specializata, utila numai in anumite cazuri de evaluare a terenurilor care sunt suficient
de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici si vandute cumparatorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este
utilizata pentru evaluatea unui teren liber, avand potentiai de parceiare si (re)dezvoltare, prin anaiiza fluxului
de numerar aciualizat {analiza DCF}.

Metoda parcelarii si dezvoltarii este utilizata in studii de fezabilitate si in evaluariin care tranzactiile/ofertele
de loturi mari comparabile sunt rare.

Aceasta metoda nu a fost utilizata.

4.9 Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului.

In urma aplicarii abordarilor in evaluare prezentate in raport, au fost obtinute urmatoarele valori :

Numar COMPARATIA DIRECTA EXTRACTIA DE PE PIATA METODA ALOCARII
cadastral
fei eure lei euro i euro
136726 17.356,73  3.488,09 Nu s-a Nu s-a aplicat Nu s-a Nu s-a aplicat
(20.47 mp- aplicat aplicat
cota ‘
_indiviza
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din
suprafata
totala de
580 mp)
Numar cadastral METODA REZIDUALA CAPITALIZAREA RENTEI  ANALIZA PARCELARII SI
FUNCIARE DEZVOLTARII
lei euro lei eure lei euro

136726 (20.47 mp- cota Nu s-a Nu s-a aplicat Nus-a Nu s-a aplicat Nus-a Nu s-a aplicat
indiviza din suprafata aplicat aplicat aplicat
totala de 580 mp)

Criteriile care stau la baza reconcilierii sunt:

Adecvarea unei abordari cu utilizarea propusa a evaluarii. Avand in vedere tipul spatiului (teren liber), cea mai
pretabila abordare este prin abordarea prin piata.

Precizia — se apreciaza acuratetea informatiilor sia ajustarilor efectuate pentru fiecare proprietate comparabila
analizata. Din analiza de piata, acuratetea informatiilor privind vanzarile este mai crescuta decat in cazul
inchirierilor, in care negocierea joaca un rol importat in vanzarea proprietatilor fiind foarte variabila.

Cantitatea informatiilor. Informatiile privind vanzarile sunt mult mai numeroase avand in vedere ca imobilul
evaluat este un teren liber.

Astfei, avand in vedere rezuitatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si
informatiiie de piata care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte, scopul evaluarii si caracteristicile
proprietatii imobiliare, valoarea estimata pentru proprietatea in discutie va trebui sa tina seama de valoarea
rezultata in urma abordarii prin piata.

UG i RS
Numar cadastral . el
136726 (20.47 mp- cota indiviza din 17.356,73

' suprafata totala de 580 mp)

Valorile nu contin TVA

fa cursul pentru data de referinta
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