ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

HOTARAREA NR.
privind vinzarea terenurilor in suprafati de 252,01 m? cota indiviza din 338 m?
(numir cadastral 149518, Carte Funciara 149518) si in suprafata de 61 m*(numir
cadastral 149502, Carte Funciari 149502), situate in Ploiesti, str. Dr. Bagdazar nr.1

Consiliul Local al Municipiului Ploiesti:

Vizand Referatul de aprobare al domnilor consilieri Marcu Valentin, Tudor
Aurelian — Dumitru, Frusina Nicolae — Vlad, Popa Gheorghe, Andreescu Costel, Viscan
Robert - Jonut, Ganea Cristian Mihai, precum si Raportul de specialitate inregistrat la
Directia Gestiune Patrimoniu subnr. __ /. .2024, si sub nr. la Directia
Administratie Publicd, Juridic Contencios, Achizitii Publice, Contracte, la proiectul de
hotarare privind vénzarea terenurilor in suprafatd de 252,01 m? (numir cadastral
149518, Carte Funciara 149518) cota indiviza din 338 m? si in suprafata de 61 m* (numér
cadastral 149502, Carte Funciard 149502), situate in Ploiesti, str. Dr. Bagdazar nr.1.

Lusnd act de faptul ci terenul in suprafata de 252,01 m? cota indiviza din 338 m?
si terenul de sub constructia cu numar cadastral 123302-C1 in suprafata de 61 m’situate
in Ploiesti str. Dr. Bagdazar, nr.1, fac parte din domeniul privat al municipiului Ploiesti
in baza Hotirarii Consiliului Local al municipiului Ploiesti nr.267/29.11.2006,
modificata prin Hotirarea Consiliului Local al municipiului Ploiesti nr.13/31.01.2023.

fn conformitate :cu Hotdrdrea Consiliului Local al Municipiului Ploiesti nr.
339/11.09.2013 privind reluarea procedurilor de vanzare a spatiilor cu destinatia de
locuintd construite din fondurile statului, imobilelor cu destinatia de locuinte preluate in
proprietatea statului si a celor achizitionate de municipiul Ploiesti, garaje, terenurilor
aferente locuintelor, terenurilor curti/gradini inchiriate proprietarilor de constructii
aferente locuintelor vandute in baza Legii nr. 112/1995 si a terenurilor aferente
constructiilor locuintelor vandute in baza Decretului — Lege nr. 61/1990 si a Legii nr.
85/1992, aflate in patrimoniul privat al municipiului Ploiesti, cu modificarile si
completérile ulterioare;

Avand in vedere procesul verbal din data de 18.10.2023 al sedintei Comisiei de
verificare a solicitirilor si indeplinire a conditiilor de cumpdrare a imobilelor aflate in
patrimoniul privat al municipiului Ploiesti, constituitdi in baza Dispozitiei nr.
18488/14.12.2022, emisa de citre Primarul municipiului Ploiesti;

Luand in considerare adresa doamnei Manescu Severina inregistratd la Municipiul
Ploiesti sub nr. 2854/08.02.2023 si confirmarea acesteia, privind cumpérarea terenurilor,
transmisa prin adresa nr. 2854/15.11.2023;

~ Avénd in vedere procesul verbal si avizul Comisiei de specialitate nr. 2 a
Consiliului Local al Municipiului Ploiesti — Valorificare Patrimoniu, Servicii catre
Populatie, Comert, Turism, Agricultura, Promovare Operatiuni Comerciale din data de
09.02.2024; ‘



In temeiul art. 129, alin. 2 lit. ¢), alin. 6, lit. b), art. 354 din Ordonanta de Urgenta
a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare;

HOTARASTE

Art.1. Tnsuseste rapoartele de evaluare nr. 513/02.10.2023 si nr.514/02.10.2023
intocmite de catre S.C. EVALUARE SI EXPERTIZA OLARU SI ASOCIATII S.R.L.
pentru terenurlle ce apartin domen1u1u1 privat al Municipiului Ploiesti in suprafati de
252,01 m? cota indiviza din 338 m? (nr. cadastral 149518, Carte funciari nr. 149518) si
in suprafata de 61 m?(nr. cadastral 149502, Carte funciari nr. 149502), situate in P101est1
str. Dr. Bagdazar, nr. 1, care constituie Anexa nr.1 si Anexa nr.2 la prezenta hotirare.

Art.2. Stabileste valoarea de vanzare a terenurilor situate in Ploiesti, str. Dr.
Bagdazar, nr. 1, la suma de 264.697 lei , la care se adauga cota legald de T.V.A., dupa
cum urmeaza:

- sumade 213.112 lei, la care se adaugd cota legala de T.V.A. pentru terenul in

suprafatd de 252,01 m? coti indiviza din 338 m?
- suma de 51.585 lel la care se adauga cota legala de T.V.A. pentru terenul in
suprafatd de 61 m?

Art.3(1). Aproba vénzarea citre doamna Manescu Severina a terenurilor in
suprafatd de 252,01 m? cotd indiviza din 338 m? (numir cadastral 149518 , Carte
Funciard nr. 149518) si In suprafatd de 61m? (nr. cadastral 149502, Carte funciari nr.
149502), identificate conform planurilor de amplasament si delimitare — Anexa nr.3 si
Anexa nr.4 ce fac parte integrantd din prezenta hotérare, in urmitoarele conditii:

a)Doamna Ménescu Severina va achita suma de 79.409,00 lei, la care se adaugi
cota legala de T.V.A., reprezentand 30% din valoarea de vanzare a terenurilor.

Acest avans se va achita in cel mult 60 de zile de la data aprobarii vanzirii de citre
Consiliul Local al municipiului Ploiesti;

b) contractul de vanzare - cumpdrare ce are ca obiect terenurile sus mentionate si
sé fie incheiat in termen de cel mult 5 zile lucrétoare de la data la care cumpiratorul face
dovada platii avansului;

¢) diferenta de pref in sumi de 185.288 lei, la care se adaugd cota legala de T.V.A.,
va fi achitatd de catre doamna Manescu Severina in rate egale lunare egale pentru o
perioada de 3 ani, pana la ultima zi lucratoare a fiecarei luni, sub sanctiunea aplicirii
obligatiilor de platd accesorii in conformitate cu prevederile fiscale. In cazul neachitirii
de cétre cumpadrdtor a prefului de vanzare in rate stabilit, acesta va pliti majorari de
intarziere si dobandd in conformitate cu prevederile fiscale din cuantumul obligatiei
neachitate In termen, incepand cu ziua urméatoare de scadentd si pani la data stingerii
sumei datorate, inclusiv;

d) contractul de vanzare — cumpdrare se va considera reziliat de drept conform
dispozitiilor Codului Civil, In cazul in care cumpdratorul nu achiti ratele lunare in
termen de 5 luni consecutiv, sumele platite cu titlu de rate pand la momentul rezolvirii



vor rdméne in tot dobandite de vanzitor, iar cumpdératorul va pierde dreptul de a folosi
imobilul sub orice titlu;

e) dreptul de proprietate se transfera la data achitirii ultimei rate din pret;

f) doamna Manescu Severina are obligatia de a suporta cheltuielile aferente
efectuarii rapoartelor de evaluare pani la data perfectdrii contractului si cele ocazionate
cu perfectarea contractului de vanzare - cumpérare.

g) Municipiul Ploiesti va efectua demersurile privind instituirea unei ipoteci in
favoarea sa pani la achitarea integrald a pretului de vanzare, costurile vor fi achitate de
cumpdrator.

2) In cazul nerespectdrii conditiilor prevazute la art. 3 (1) lit. a) si f), contractul
de vanzare-cumpdrare nu se va incheia.

Art4. Directia Gestiune Patrimoniu, Directia Economici si Directia
Administragie Publicd Juridic Contencios, Achizitii Publice, Contracte vor aduce la
indeplinire prevederile prezentei hotirari.

Art.5. Directia Administratie Publicd Juridic Contencios, Achizitii Publice,
Contracte va aduce la cunostintd doamnei Minescu Severina prevederile prezentei
hotérari.

Data in Ploiesti, astizi

PRESEDINTE DE SEDINTA, Contrasemneazi:
SECRETAR GENERAL,
Mihaela Lucia CONSTANTIN
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EVALUARE S| EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII

Tel: 0725 482 395

E-mail: office@evaluareimob.ro

RAPORT DE EVALUARE

Pentru estimarea valorii de piata a terenului identificat cu nr. cad. 149518, inscris in Cartea
Funciara Nr. 149518 UAT Ploiesti, proprietatea privati a Municipiului Ploiesti

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, identificat cu nr. cad. 149518,
Inscris In Cartea Funciard Nr. 149518 UAT Ploiesti, in suprafata de 338 mp, situat in
Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Doctor Bagdazar Nr.1, proprietatea privata a
Municipiului Ploiesti.

Data evaluarii:

02.10.2023, curs de schimb BNR la data evaluarii 1 euro = 4,9744 lei

Tipul valorii:

Valoarea de piatd

Valoarea raportata:

Valoarea de piatd estimata, p;opusé 57.460 euro echivalent 285.829 lei, excl. TVA

Scopul evaluarii:

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

Data raportului:

Numar raport:

02.10.2023

513/02.10.2023

Numar contract:

Contract subs_e_c_:_vent de servicii nr. 16830/01.09.2023

Semnat digital
O I g a de Olga Olaru
Data:
. 2023.10.03
O I alryzsoo3

+03'00'

Octombrie 2023



Scrisoare de transmitere

Luni, 2 Octombrie 2023

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

Stimate Doamne / Stimati Domnt,

Ref:

Teren intravilan, categoria de folosinta curti-constructii, identificat cu nr. cad. 149518, inscris
in Cartea Funciard Nr. 149518 UAT Ploiesti, in suprafata de 338 mp, forma neregulata, front stradal
5,82 ml la strada asfaltata, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Doctor Bagdazar Nr.1.

Imobilul evaluat este amplasat in zona zona centrala a locallitatii. Topografia terenului este
plana. Accesul se face din Str. Doctor Bagdazar, strada asfaltata secundara. Utilitati prezente la limita
proprietatii: gaze, curent electric, retea apa, canalizare. Vecinatati: zona comerciala, zona
rezidentiala. Terenul este liber de constructii.

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.

fn urma cererii primite din partea Dumneavoastrd pentru estimarea valorii de piata a proprietatii
identificate conform Contract subsecvent de servicii nr. 16830/01.09.2023, avem plicerea de a va transmite
raportul de evaluare anexat prezentei scrisori si care este inménat in doua (2) exemplare originale, semnate si
stampilate, si in format electronic pe e-mail, cu semnatura electronica.

Obiectul raportului de evaluare este terenul intravilan, categoria de folosinta curti-constructii,
identificat cu nr. cad. 149518, inscris in Cartea Funciard Nr. 149518 UAT Ploiesti, in suprafata de 338 mp,
forma neregulata, front stradal 5,82 ml la strada asfaltata, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str.
Doctor Bagdazar Nr.1.

Imobilul evaluat este amplasat in zona zona centrala a locallitatii. Topografia terenului este plana.
Accesul se face din Str. Doctor Bagdazar, strada asfaltata secundara. Utilitati prezente la limita proprietatii:
gaze, curent electric, retea apa, canalizare. Vecinatati: zona comerciala, zona rezidentiala. Terenul este liber
de constructii.

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 catre Client, acestuia din
urmd revenindu-le intreaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea documentelor
oferite.

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

Tipul valorii — valoarea de piata, asa cum este definita in Standardelor de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR, editia 2022. Conform SEV 100 — Cadru general, definitia valorii de piafa este: “Valoarea de piata
este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d), la data evaluirii, intre un
cumpardtor hotdrt si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in
care pértile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fard constrangere”.
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Data evaludrii — 02.10.2023.

Data raportului — 02.10.2023.

Valoarea de piafd a fost estimata 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, inglobeaza cea mai noua editie a Standardelor
Internationale de Evaluare (IVS — International Valuation Standards), si doud Standarde Europene de
Evaluare (EVS — European Valuation Standards) elaborate de TEGoVA, alaturi de standardele de evaluare
(SEV) si ghidurile de evaluare (GEV) elaborate de ANEVAR, corelate cu standardele amintite anterior,
adaptate specificului pietei din Romania.

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

Inspectia proprietatii a fost efectuatd vizual de catre evaluator autorizat Olaru Olga - membru titular
ANEVAR, specializarea EPI, EBM, legitimatie nr. 18400, in data de 02.10.2022. Nu s-au realizat investigatii
privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor invecinate, nu s-au facut masuratori, au
fost facute fotografii.

Avand in vedere scopul evaludrii, caracteristicile proprietatii evaluate, relevanta, adecvarea, precizia
$i cantitatea informatiilor cunoscute, precum si celelalte aspecte mentionate in raport privitor la proprietate,
evaluatorul opineaza pentru valoarea de piata obtinuta prin aplicarea abordarii prin piata.

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

“Nr. Referinta Abo'rda're prin piata,‘ Valoare de piata propusa,
crt. ) . excl. TVA estimata, rotunjita, excl. TVA

“euro ~ lei ‘ euro lei

Teren intravilan, nr. cad. 149518, inscris in

Cartea Funciara Nr. 149518 UAT Ploiesti 57.460 €  285.829 lei 57.460 € 285.829 lei

TOTAL 57.460 € - 285.829 lei 57.460 € 285,829 lei

; i
‘Curs valutar BNR euro/lei 02.10.2023 4,9744 lej ;

fy OLARY g@a.m ;ﬁ

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

Legitimatie Nr. 18400
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1. Introducere

1.1. Sinteza raportului

Prezentul raport de evaluare face referire la intravilan, categoria de folosinta curti-constructii,
identificat cu nr. cad. 149518, inscris in Cartea Funciard Nr. 149518 UAT Ploiesti, in suprafata de 338 mp,
forma neregulata, front stradal 5,82 ml la strada asfaltata, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str.
Doctor Bagdazar Nr.1.

Imobilul evaluat este amplasat in zona zona centrala a locallitatii. Topografia terenului este plana.
Accesul se face din Str. Doctor Bagdazar, strada asfaltata secundara. Utilitati prezente la limita proprietatii:
gaze, curent electric, retea apa, canalizare. Vecinatati: zona comerciala, zona rezidentiala. Terenul este liber
de constructii.

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

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

Prezentarea cadastrald a proprietatii imobiliare este detaliatd in Anexe.

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

Tipul valorii — valoarea de piata, asa cum este definita in Standardelor de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR, editia 2022. Conform SEV 100 — Cadru general, definifia valorii de piata este: “Valoarea de piatd
este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3d), la data evaluarii, intre un
cumpdrdtor hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in
care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fira constrangere”.

Data evaluérii — 02.10.2023.
Data raportului — 02.10.2023.

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

Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022, aplicate In acest raport de evaluare sunt;
SEV 100 - Cadru general; SEV 101 - Termenii de referintd ai evaluarii; SEV 102 - Implementare; SEV 103 -
Raportare; SEV 104 — Tipuri ale valorii; SEV 105 - Abordéri si metode de evaluare; SEV 230 - Drepturi
asupra proprietitii imobiliare; GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile. In completarea misiunii de evaluare
am utilizat informatiile si documentele furnizate de cétre 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 02.10.2023. Nu s-au realizat investigatii
privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor invecinate, nu s-au facut masuratori, s-au
facut fotografii.

Avénd n vedere scopul evaludrii, caracteristicile proprietatii evaluate, relevanta, adecvarea, precizia
si cantitatea informatiilor cunoscute, precum si celelalte aspecte mentionate in raport privitor la proprietate,
evaluatorul opineazd pentru valoarea de piata obtinuta prin aplicarea abordarii prin piata.

Concluzia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii imobiliare evaluate este:
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Nr. Referinta Abordare prin piata, Valoare de piata propusa,
crt. excl. TVA estimata, rotunjita, excl. TVA

euro lei euro lei

Teren intravilan, nr. cad. 149518, inscris in

Cartea Funciara Nr. 149518 UAT Ploiesti 57.460€  285.829 lei 57.460 € 285.829 lei

TOTAL 57 460 € ,285.829 lei 57.460 € 285.829 lei
EI(_?t}rs.\./a/utar BNR euro/lei 02.10.2023 —| 4,9744 lei ]
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Dr. Ec. OLARU OLGA EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII SRL
Evaluator membru titular ANEVAR ~ Membru corporativ ANEVAR
Specializarea EPI, EBM Autorizatie Nr.0600

Legitimatie Nr. 18400

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

Adecvarea metodelor

Avand n vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate este
adecvatd estimarea valorii de piata prin utilizarea abordarii prin piata, aplicdnd metoda comparatiei directe.
Abordarea prin piata este relevanta in estimarea valorii de piata a terenului. In evaluarea terenului se pot
utiliza sase tehnici: comparatia vanzarilor (metoda comparatiei directe), alocarea, extractia, parcelarea si
dezvoltarea, tehnica reziduala si capitalizarea rentei funciare. Alocarea si extractia combina metoda costului
cu metoda comparafiei directe; tehnica reziduald combinid metoda capitalizirii cu metoda costului, iar
parcelarea combind 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 recomanddrilor standardelor de evaluare nu se va aplica o a doua abordare in evaluare,
numai cu caracter formal, iar In acest caz abordarea prin cost, abordarea prin venit nu s-au utilizat.

Precizia

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

Cantitatea informatiilor

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

- adecvarea abordarilor utilizate, precizia si cantitatea informatiilor;

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

- valoarea estimatd In valutd este valabila atdt timp, cdt conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb, etc) nu se modifici semnificativ;

- valoarea in euro este valabild la cursul de schimb de la data evaluirii;

- valoarea nu {ine seama de responsabilitatile de mediu;

1

evaluarea este o opinie asupra unei valori,

1.2. Certificarea evaluatorului

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

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

2. Termenii de referinta ai evaluarii

2.1. Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

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

Prezentarile 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 influentd legata de partile implicate. Analizele, opiniile si
concluziile formulate in cadrul acestui raport sunt nepreferenfiale si sunt limitate numai de ipotezele
considerate. In derularea procesului de evaluare care a dus la valoarea raportatd, evaluatorul nu a fost
constrans sau influentat n niciun fel. Onorariul pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu
declararea in raport a unei anumite valori care sd favorizeze vreuna din partile interesate si nu este influentat3
de aparitia unui eveniment viitor.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asisten{d 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.

Utilizatorii (destinatarii) desemnati ai raportului de evaluare sunt: MUNICIPIUL PLOIESTI.
Alti utilizatori desemnati: nu este cazul,

Evaluatorul nu va comunica copii ale prezentului raport sau parti din acesta niciunei alte terte parti,
dacd aceasta nu a fost mentionata n scris ca utilizator, si nu poate fi facut responsabil pentru eventuale
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prejudicii aduse partilor in cazul in care un tert ar detine si/sau utiliza o astfel de copie. Responsabilitatea:
Evaluatorului este fatd de utilizatorii desemnati si nu poate fi extins3 fata de alti terti.

2.3. Identificarea proprietatii imobiliare evaluate. Drepturi de proprietate
evaluate

Obiectul evaludrii 1l reprezintd intravilan, categoria de folosinta curti-constructii, identificat cu nr.
cad. 149518, inscris in Cartea Funciard Nr. 149518 UAT Ploiesti, in suprafata de 338 mp, forma neregulata,
front stradal 5,82 ml la strada asfaltata, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Doctor Bagdazar
Nr.1.

Imobilul evaluat este amplasat in zona zona centrala a locallitatii. Topografia terenului este plana.
Accesul se face din Str. Doctor Bagdazar, strada asfaltata secundara. Utilitati prezente la limita proprietatii:
gaze, curent electric, retea apa, canalizare. Vecinatati: zona comerciala, zona rezidentiala. Terenul este liber
de constructii.

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 cétre Client, acestuia din
urmd revenindu-le ntreaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea documentelor
oferite.

Prezentarea cadastrald a proprietatii imobiliare este detaliatd in Anexe.

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

Curs de schimb BNR la data de 02.10.2023 care reprezintd data evaludrii: 1 euro = 4,9744 lei.

2.5. Scopul evaluarii

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

2.6. Tipul si premisa valorii

Avand in vedere scopul prezentei evaluari, tipul valorii adecvat este “valoarea de piata”, definita de
SEV 100 — Cadru general (IVS 100 — Cadru general) ca fiind: ,suma estimat pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(d), la data evaludrii intre un cumparitor hotarat si un vanzitor hotirat, intr-o
tranzacfie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinti de
cauzd, prudent si fard constrangere.”

Valoare 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 avand la bazd informatii specifice proprietatilor similare valabile pentru
perioada Octombrie 2023. Evaluarea a fost realizata in data de 02.10.2023. La aceastd datd se considera
valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de cétre evaluator.

2.8. Data raportului de evaluare
Prezentul raport de evaluare a fost elaborat la data de 02.10.2023.
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2.9. Data inspectiei

Inspectia proprietatii a fost efectuatd vizual de catre evaluator autorizat Olaru Olga - membru titular
ANEVAR, specializarea EPI, EBM, legitimatie nr. 18400, in data de 02.10.2023. Nu s-au realizat investigatii
privind eventualele contaminiri ale terenului sau amplasamentelor Invecinate, nu s-au facut masuratori.

Terenul evaluat este intravilan, curti-constructii, liber de constructii, are destinatia de curte
(comuna), fiind situat in zona zona centrala a locallitatii, Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Doctor
Bagdazar Nr.1.

Accesul se face din strada secundara asfaltata, Str. Doctor Bagdazar. Terenul este in suprafata de 338
mp, forma neregulata, front stradal 5,82 ml la strada secundara asfaltata. Topografia terenului este plana.
Utilitati prezente la limita proprietatii: gaze, curent electric, retea apa, canalizare. Infrastructura rutiera
prezenta: strazi asfaltate. Vecinatati: zona comerciala, rezidentiala,

2.10. Natura si amploarea activititilor evaluatorului si oricare limitari 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 bazeaza 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 proprietdtii, ce au fost furnizate
de céatre Client, acestuia din urma revenindu-le intreaga responsabilitate in ceea ce priveste
veridicitatea si corectitudinea documentelor oferite.

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

- Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022.

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

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

Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere, dar
nu se asuma nicio responsabilitate in 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 urmeaza. Concluzia evaluatorului asupra valorii raportate este exprimatd 1n contextul
acestor ipoteze si ipoteze speciale.

Daca se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt
detaliate in cele ce urmeaza nu este valabila, valoarea estimata este invalidata.

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

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

- Nu se asumi nici o raspundere pentru descrierea juridica pusa la dispozitie, sau pentru chestiuni legate de
considerente juridice sau de proprietate. Documentele ce contin informatii privind cadastru, situatia
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juridicd a proprietatii au fost furnizate de catre Client, acestuia din urma revenindu-le intreaga
responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea gi corectitudinea documentelor oferite.

- Evaluarea proprietatii s-a realizat in baza actelor puse la dispozitie de catre client si a faptelor constatate
In urma inspectiei vizuale a acesteia.

- Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil.

- Se presupune cd proprietatea este definuta cu responsabilitate si ca se aplicd un management competent al
acesteia.

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

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

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

- Se presupune ci proprietatea se conformeaza tuturor reglementdrilor si restrictiilor de zonare si utilizare
in vigoare.

- Se presupune c¢i au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite toate autorizatiile, licentele, certificatele de
ocupare, aprobdrile sau alte acte solicitate de institutiile locale, regionale sau nafionale pentru fiecare
utilizare pe care se bazeazi estimarea valorii.

- Se presupune ca utilizarea terenului se realizeaza in cadrul limitelor propriet#tii descrise si cd nu existd
Incdlcéri sau violdri ale altor proprietati.

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

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

- Nu s-a facut nici un fel de investigaie referitoare la activitatile trecute si prezente, atit pe proprietati, cit
si pe terenul vecin pentru a stabili daca existd vreo contaminare a proprietétilor analizate in aceste utilizari
sau amplasamente si deci valoarea este estimata in ipoteza ca nu exista asa ceva.

- Nu se asumd nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu se stabileste un
angajament pentru o expertizd sau o cercetare stiinfificd necesard pentru a fi descoperit.

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

- Orice estimdri ale valorilor confinute 1n raport se aplicd intregii proprietati.

- Evaluatorul a utilizat Tn estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data
evaluarii, fiind posibila si existenta altor informatii de care evaluatorul nu avea cunogtinta,

- Evaluatorul nu este obligat si ofere in continuare consultantd sau sd depund marturie in instantd relativ la
proprietatea evaluata, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil sau este
prevdzut prin lege.

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

- Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si utilizare
in vigoare, conform PUG al localitatii. Clientul nu a pus la dispozitia Evaluatorului Certificatul de
Urbanism.

Raport de evaluare proprietatea Municipiului Ploiesti 11



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 referintd ai evaluarii, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si rationamentelor relevante
pe care s-a bazat concluzia asupra valorii raportate, evaluarea propriu-zisa, concluzia asupra valorii, nefiind
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 publicitatii, fara acordul scris §i prealabil al Clientului, cu specificarea formei si
contextului in care ar urma sa fie reprodus sau publicat.

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

2.15. Declararea conformititii evaluarii cu standardele de evaluare aplicabile in
Romainia sau explicarea cauzei nonconformitatii

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, precizez c4 afirmatiile prezentate si

sustinute n acest raport sunt adevirate si corecte si au fost verificate, in limita posibilititilor. De asemenea,
mentionez cd analizele si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele si ipotezele speciale, fiind
analize si concluzii nepértinitoare 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 influentd legatd de partile implicate,

Onorariul ce imi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legdturd cu
declararea In raport a unei anumite valori sau interval de valori care si favorizeze Clientul §i nu este
influentatd de aparifia unui eveniment ulterior.

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

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

Evaluatorul indeplineste cerintele adecvate de calificare profesionald, fiind membru titular
ANEVAR, specializarea - Evaluarea proprietatilor imobiliare (EPI), Evaluarea bunurilor mobile (EBM).
Evaluatorul define experienta necesard in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate care este
evaluati,

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

Standardele considerate in evaluare:

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

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

- SEV 102 — Implementare (1VS 102);

- SEV 104 — Tipuri ale valorii;

- SEV 103 — Raportare (IVS 103);

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

- GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.
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Nu a fost necesard abaterea de la niciunul din standardele respective.
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Dr. Ec. OLARU OLGA EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII SRL
Evaluator membru titular ANEVAR ~ Membru corporativ ANEVAR
Specializarea EPI, EBM Autorizatie Nr.0600

Legitimatie Nr. 18400

3. Prezentarea datelor

3.1. Identificarea proprietatii imobiliare. Aspecte juridice

Obiectul evaluarii il reprezinta terenul intravilan, categoria de folosinta curti-constructii, identificat
cu nr. cad. 149518, inscris in Cartea Funciard Nr. 149518 UAT Ploiesti, in suprafata de 338 mp, forma
neregulata, front stradal 5,82 ml la strada asfaltata, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Doctor
Bagdazar Nr.1.

Imobilul evaluat este amplasat in zona zona centrala a locallitatii. Topografia terenului este plana.
Accesul se face din Str. Doctor Bagdazar, strada asfaltata secundara. Ultilitati prezente la limita proprietatii:
gaze, curent electric, retea apa, canalizare. Vecinatati: zona comerciala, zona rezidentiala. Terenul este liber
de constructii.

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 cétre Client, acestuia din
urma revenindu-le intreaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea i corectitudinea documentelor
oferite.

Prezentarea cadastrald a proprietitii imobiliare este detaliatd in Anexe.

3.2. Localizare. Analiza zonei

Terenul evaluat este situat in zona zona centrala a locallitatii, Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti,
Str. Doctor Bagdazar Nr.1.

Accesul se face din Str. Doctor Bagdazar, strada asfaltata secundara. Ultilitati prezente la limita
proprietatii: gaze, curent electric, retea apa, canalizare. Vecinatati: zona comerciala, rezidentiala. Relieful
terenului este plan.

Reprezentarea pe harta a imobilului evalut se prezinta in Anexe.

3.3. Descrierea amplasamentului - terenului

Terenul evaluat este intravilan, curti-constructii, liber de constructii, avand destinatia de teren-curte
pentru proprietarii constructiilor de pe amplasament, constructiile respective avand utilizare rezidentiala si
comerciala. Accesul la cladirile cu utilizare comerciala se poate face din strada, respectiv accesul la
constructiile cu utilizare rezidentiala se realizeaza de pe terenul evaluat.

Parcela de teren evaluata este in cota exclusiva, in suprafata de 338 mp, identificata cu nr. cad.
149518, inscrisa in Cartea Funciard Nr. 149518 UAT Ploiesti, forma neregulata, front stradal 5,82 ml la
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strada secundara asfaltata. Se presupune ca parcela este construibila, Clientul nu a pus la dispozitia
evaluatorului Certificatul de Urbanism.

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 aceasta piatd 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 sdu este fix. Piefele imobiliare nu sunt piete
eficiente: numarul de vanzdtori si cumpdratori care actioneazi este relativ mic, proprietatile imobiliare au
valori ridicate care necesitd o putere mare de cumpdrare, ceea ce face ca aceste piefe sa fie sensibile la
stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de muncd, precum si sd fie
influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, mirimea avansului de plata,
dobanzile, etc.

Spre deosebire de pietele eficiente, piafa imobiliard nu se autoregleaza, ci este deseori influentatd de
reglementirile guvernamentale si locale. Cererea i oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct
de echilibru, dar acest punct este teoretic i rareori atins, existind intotdeauna un decalaj intre cerere si
oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind
posibil astfel, ca de multe ori, sd existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si
vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vAnzare-cumpdrare nu au loc in mod frecvent.

4.2. Piata imobiliara specifica proprietitii 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 vanzare teren, situat in
vecinatatea subiectului evaluarii. Piata pe segmentul analizat este relativ activa.

4.3. Analiza ofertei

Pe piata imobiliara, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vénzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd datd, intr-o anumitd perioadd de timp. Existenta ofertei
pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pre{ i un anumit loc indica gradul de raritate a
acestui tip de proprietate.

Analiza ofertei a vizat anunturile de vanzare teren, situat in zona centrala a Mun. Ploiesti.

La data evaluarii, oferta pe segmentul analizat se situeaza in intervalul 152 — 166 euro/mp, excl. TVA,
la care se poate aplica 0 marja de negociere rezonabila.

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

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifestd dorinta pentru cumparare sau inchiriere la diferite preturi, pe o anumitd piatd, intr-un anumit
interval de timp.

Referitor la activitatea curentd 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
schimbidrile 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 utilizari

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

“Utilizarea probabild in mod rezonabil §i justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietdfi
construite, utilizare care trebuie sd fie posibila din punct de vedere fizic, permisd legal, fezabild financiar §i
din care rezultd cea mai mare valoare a proprietdtii imobiliare.”

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

In realizarea celei mai bune utiliziri, se identificd mai intdi utilizérile probabile iIn mod rezonabil ale
proprietétii, utilizdri care trebuie justificate adecvat.

Imobilul a fost evaluat in premisa celei mai bune utilizari. Se presupune c@ proprietatea se
conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare i utilizare in vigoare.

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

Cea mai buna utilizare a unei proprietafi imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii, respectiv si
fie:

- permisd legal — se analizeazd reglementdrile 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 Certificat de Urbanism, se presupune ipoteza speciala
conform careia parcela de teren evaluata este construibila, fiind permisa utilizare comerciala,
rezidentiala. Proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si utilizare in
vigoare, conform PUG al localitatii. Este permisa legal utilizarea rezidentiala.

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

Terenul evaluat prezinta forma neregulata, front stradal 5,82 ml, acces din strada asfaltata, utilitatile
zonei fiind la limita proprietatii. Zona nu este inundabila. Se considera posibila fizic utilizarea
rezidentiala.
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- fezabila financiar — se considerd ca toate utilizarile din care rezultd fluxuri financiare pozitive sunt
fezabile financiar. Fezabilitatea financiard poate fi indicatd fie prin activitatea pietei, unde vanzarile
recente aratd fezabilitatea financiard recentd (cu exceptia vanzirilor speculative); fie poate fi cuantificata
prin analiza financiard, unde existd trei metode: analiza reziduald a terenului (diferenta dintre valoarea
proiectului si costul de a construi, inclusiv profitul antreprenorial); analiza chiriei fezabile (chiria de
piata trebuie sa fie cel putin egalé cu chiria fezabild); indicile de profitabilitate (raportul dintre valoarea
actualizatd a beneficiilor si valoarea actualizata 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 utilizdrile fezabile, cea mai buna utilizare este acea utilizare care conduce la
cea mai mare valoare reziduald a terenului. Utilizarea rezidentiala este maxim productiva.

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

6. Evaluarea proprietatii imobiliare

6.1. Procedura de evaluare

Pentru estimarea valorii de piata, Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, adoptate de ANEVAR,
prevad posibilitatea utilizarii mai multor modalititi de evaluare si anume: abordarea prin piat4, abordarea
prin venit i abordarea prin cost.

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

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

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

In evaluarea terenului se pot utiliza sase tehnici: comparatia vanzarilor, alocarea, extractia, parcelarea
si dezvoltarea, tehnica reziduald si capitalizarea rentei funciare. Alocarea §i extractia combind metoda
costului cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduald combinid metoda capitalizarii cu metoda costului,
iar parcelarea combina cele trei metode.

Avand in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate este
adecvata estimarea valorii de piata prin utilizarea abordarii prin piata, aplicind metoda comparatiei directe.
Abordarea prin piata este relevanta in estimarea valorii 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 extractia combini metoda costutui
cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduald combind metoda capitalizarii 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,
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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 majora a abordarii prin piata este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietéti imobiliare este
in relatie directd cu preturile de tranzactie / ofertele unor proprietdti competitive si comparabile. Aceastd
abordare utilizeaza analiza pietei in vederea identificarii de tranzactii / oferte ale unor proprietéti similare
(numite comparabile) si compardrii acestora cu subiectul de evaluat. Astfel, valorile si informatiile
referitoare la tranzactiile si ofertele de imobile similare sunt analizate, comparate si ajustate in functie de
asemandri si deosebiri.

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

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

Tehnica utilizata pentru comparatia directd este analiza pe perechi de date, chiar dacd ofertele
comparate nu sunt identice sub toate aspectele, caz foarte rar intdlnit in realitate, fiind aplicate ajustéri mai
multor caracteristici de comparatie. Se determind ajustarile preturilor de véanzare ale proprietatilor
comparabile in raport cu proprietatea evaluata. Se fac ajustari ale prefurilor 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.

Ajustdrile procentuale care se aplica preturilor unor tranzactii comparabile, reflectd superioritatea sau
inferioritatea proprietatii comparabile, avand in vedere elementele de comparatie.

Datele colectate si analizate sunt ordonate intr-o grild a datelor de piata care reprezinté un tablou ce are
pe linii elementele de comparatie, pe prima coloana proprietatea evaluatd, iar pe celelalte coloane,
proprietdtile comparabile. Comparabilele utilizate in estimarea valorii de piatd a proprietdtii, impreuna cu
Subiectul evaluarii sunt prezentate in Anexe.

Metoda comparatiei vanzirilor se utilizeaza la evaluarea terenului liber sau care se considerd liber
pentru scopul evaludrii. Aceastd metoda implicd o comparatie directd a terenului evaluat cu loturile similare
de teren, tranzactionate recent pe piatd si pentru care existd informatii disponibile.

Conform GEV630 - Evaluarea bunurilor imobile, prin informatii recente “se inteleg acele informatii
referitoare la preturi de tranzactionare sau oferte care mai sunt valabile la data evaludrii si care nu sunt
afectate de modificirile intervenite in evolutia pietei specifice”. Desi vanzarile sunt cele mai importante,
analiza cotatiilor si ofertelor de pret pentru loturi similare, care concureaza cu terenul evaluat, poate aduce o
contributie la o mai buna infelegere a pietei.

Metoda comparatiei directe, utilizata in procesul de evaluare a proprietétii, reflectd cel mai bine natura
imperfectd a pietel imobiliare si tipul datelor de piatd. Metoda se bazeazd pe valoarea pe metru pétrat sau pe
metru patrat pe CUT/POT, in functie de caz, rezultatd in urma analizarii ofertelor, tranzactiilor cu terenuri
libere In zona.,

Avand in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietafii imobiliare evaluate este
adecvatd estimarea valorii de piata prin utilizarea abordarii prin piata, aplicAind metoda comparatiei directe.
Abordarea prin piata este relevanta in estimarea valorii de piata a terenului.

Grila datelor de piatd, impreuna cu comparabilele selectate sunt prezentate in Anexele raportului de
evaluare. Localizarea pe hartd a proprietatii subiect si a comparabilelor selectate este prezentata in Anexe.
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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 ramana 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 l-ar astepta sau castigul teoretic pe care un proprietar ocupant l-ar astepta
sa reflecte valoarea banilor Tn 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 decat se asteapta pe piata sau in
cazul In care este necesara o analiza mai sofisticata a riscului. In astfel de cazuri, se pot utiliza diferite
modele ale fluxului de numerar actualizat. Acestea difera in mod semnificativ, dar au drept caracteristica de
baza faptul ca venitul net, dintr-o perioada viitoare definita, se aduce la valoarea actualizata prin utilizarea
unei rate de actualizare.

Suma valorilor actualizate, din perioadele individualizate, reprezinta valoarea capitalului. Ca si in
cazul metodei randamentului cu toate riscurile incluse, rata de actualizare aferenta unui model al fluxului de
numerar actualizat se va baza pe valoarea banilor in timp, precum si pe riscurile si recompensele
proprietarului, atasate fluxului de numerar in cauza.

Randamentul sau rata de actualizare comentate mai sus vor fi determinate de obiectivul evaluarii.
Daca obiectivul este de a stabili valoarea pentru un anumit proprietar sau pentru un proprietar potential, in
baza criteriilor de investitii proprii ale acestora, rata utilizata poate reflecta rata rentabilitatii ceruta de acestia
sau costul mediu ponderat al capitalului. Daca scopul este estimarea valorii de piata, rata va proveni din
examinarea rentabilitatilor implicite din pretul platit pentru drepturile asupra proprietatii imobiliare
tranzactionate pe piata, intre participantii pe piata.

Rata de actualizare adecvata ar trebui sa fie determinata Tn urma analizei ratelor implicite in
tranzactiile de piata. Cand acest lucru nu este posibil, se poate construi o rata de actualizare adecvata plecand
de la o ,rata fara risc* a rentabilitatii, corectata pentru riscurile si oportunitatile aditionale specifice dreptului
particular asupra proprietatii imobiliare.
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Randamentul adecvat sau rata de actualizare adecvata vor depinde si de faptul daca datele de intrare
utilizate pentru venit sau pentru fluxurile de numerar utilizate se exprima in niveluri curente (termeni reali)
sau daca previziunile au fost facute cu includerea inflatiei sau deflatiei viitoare asteptate.

Abordarea prin venit se aplica numai in cazul in care terenul aferent proprietdii imobiliare, din care
face parte clddirea evaluata, nu este in cota indiviza.

Aplicarea abordarii prin venit constd in doud etape: (1) estimarea valorii de piafa a proprietétii
imobiliare care include cladirea, precum si aportul terenului aferent acesteia; si (2) alocarea valorii de piatd a
proprietitii imobiliare obtinuta in etapa (1), intre valoarea cladirii si valoarea terenului.

Abordarea prin venit va fi aplicatd pentru evaluarea proprietailor imobiliare Inchiriate si pentru
proprietitile imobiliare pentru care existd o piatd activa a Inchirierilor. Prin piatad activa a inchirierilor se
intelege existenta a cel putin trei comparabile Inchiriate la data estimérii valorii de piata.

In cazul unei proprietati imobiliare inchiriate la data evaludrii, al carei nivel al chiriei este diferit de
chiria de piata, in raportul de evaluare se va utiliza chiria de piafa. 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 0 a doua abordare in evaluare, numai
cu caracter formal, iar in 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. Aceastd abordare se utilizeazi,
in principal, pentru evaluarea proprietatii imobiliare specializate, adica a proprietdtii imobiliare care se vinde
rar sau chiar care nu se vinde pe piaté.

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.

Aceasti abordare este aplicatd, in general, peniru evaluarea drepturilor asupra proprietéfii imobiliare
prin metoda costului de fnlocuire net. Acesta reprezintd costul de inlocuire a proprietétii imobiliare cu un
echivalent modern, la data evaludrii.

O exceptie este cazul in care ar fi necesar ca o proprietate imobiliara echivalentd s3 fie o replica a
proprietatii imobiliare subiect, pentru a furniza aceeasi utilitate unui participant de pe piaté, caz in care costul
de inlocuire ar fi mai degrabi 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 plateasca pentru o
proprietate cu aceeasi vechime, marime si finisaje.

Cost de reconstruire (de reproducere/de recreare) este costul curent de realizare a unei replici a unui
activ. In Intelesul ghidului GEV 630, costul de reconstruire este costul estimat pentru a construi, la preturile
curente de la data evaluarii, o replica identicd (copie) a constructiei evaluate, utilizind aceleasi materiale si
tehnici, aceleasi standarde si normative de executie si ingloband toate deficientele functionale din
supradimensionare etc. ale constructiei subiect.

Abordarea prin cost presupune determinarea Costului de Reconstruire (CR) sau Costului de Inlocuire
Brut (CIB) si apoi scaderea din acesta, pe rand a deprecierilor: fizica, functionala si economica. Se obtine
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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, utilizdnd 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 cand 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 Tnlocuire a activului, pentru a reflecta deprecierea activului
atunci cand se utilizeaza abordarea prin cost, astfel Incét sd indice valoarea activului atunci cand nu exista
dovezi disponibile despre vanzdri 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 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 nu s-a utilizat.
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7. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

7.1. Analiza rezultatelor

In urma aplicdrii abordarii prin piatd prin metoda comparatiei directe a rezultat urmitoarea valoare de
piatd a proprietatii evaluate:

Nr. ' Abordaré prin piata, Valoare de piata propusa,

crt. s ierinta excl. TVA estimata, rotunjita, excl. TVA

euro lei euro lei

Teren intravilan, nr. cad. 149518, inscris in

Cartea Funciara Nr. 149518 UAT Ploiesti 57.460€  285.829 lei 57.460 € 285.829 lei

57.460€ 285829 lei 57.460 € 285.829 lei

. TOTAL

Curs valutar BNR euro/lei 02.10.2023 4,9744 lei g

Datele utilizate in procesul de estimare a valorii de piatd a proprietitii imobiliare evaluate sunt
autentice, pertinente si suficiente,

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

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

Adecvarea metodelor

Avénd in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietitii imobiliare evaluate este
adecvatd estimarea valorii de piata prin utilizarea abordarii prin piata, aplicind metoda comparatiei directe.
Abordarea prin piata este relevanta in estimarea valorii 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
extractia combind metoda costului cu metoda comparaiei directe; tehnica reziduald combinid 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 recomanddrilor standardelor de evaluare nu se va aplica o a doua abordare in evaluare, numai
cu caracter formal, iar in acest caz abordarea prin cost, abordarea prin venit nu s-au utilizat.

Precizia

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

Cantitatea informatiilor

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

Avand in vedere scopul evaludrii, caracteristicile proprietatii evaluate, relevanta, adecvarea, precizia si
cantitatea informatiilor cunoscute, precum si celelalte aspecte mentionate in raport privitor la proprietate,
evaluatorul opineaza pentru valoarea de piata obtinuta prin aplicarea abordarii prin piata.

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

Nr. Referinta Abordare prin piata, Valoare de piata propusa,
crt excl. TVA estimata, rotunjita, excl. TVA

‘euro lei euro lei

Teren intravilan, nr. cad. 149518, inscris in . .
1 Cartea Funciara Nr. 149518 UAT Ploiesti 57.460 € 285.829 lei 57.460 € 285.829 lei

- TOTAL 57.460 €  285.829 lei 57.460 € 285.829 lei

Curs valutar BNR euro/lei 02.10.2023 4 9744 le/ |
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Evaluator membru titular ANEVAR ~ Membru corporativ ANEVAR
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Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei concluzii, precum §i considerentele privind

valoarea sunt:

- adecvarea abordarilor utilizate, precizia si cantitatea informatiilor;

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

- valoarea estimatd Tn valuti este valabild atat timp, cét conditiile In care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb, etc) nu se modifica semnificativ;

- valoarea in euro este valabild la cursul de schimb de la data evaluirii;

- valoarea nu tine seama de responsabilitatile 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

" Anexa 6: Fotografii inspectie
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Oficiul de Cadastro 5t Publicitate Imobilierd PRAHOVA
Birouf de Cadastyy, 31 Publicitate fmobiliarg Ploiagti

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carle Funciars nr. 149518 Ploiesti

A, Partea |. Descrieres imobilului
TEREN intravilan

Adresa: Loc, Ploiesti, Str Doctor Baydazar, Nr, 1, Jud. Prahova

g{t . tc::f;g%‘c . Suprafata* (mp) | Observatii / Referinte ‘ }
Far 149518 1“””“3?3"8 S TTerER e T '““

i 4 | Teren mtravilan imprejmuit astfel:
P ; '+ Nord: Puncte 1-12, 50 {calcany; o |
- Est: Puncte: S50-52, 24 . 35 {cafcan), Puncte: 35-37 (gard d& beton, 33-39
{{catcan), Puncte: 39.4p {calcan si fim, conv.);
f" Sud: Puncte: 43.44 (gard de beton), Puncte: 45-46 (calcan), Puncte: 41«42§
(calcan si limita conventionala); i
| - Vest Pupcte:  40-47 {limita conventionala), Puncte: 44.45 {(imita’

{
i
i
!
' T e e lcONVeDtionala). Puncte -A46-48_lcalcan;, Puncte 46:49. l(gard de betonj:

_ B Pgrf_:e_a‘it. Pmprla_t_a{i si acte

e T e et s s i e

- A.I_.;...mbm.m e . st 52 smeioimirg

Inscrier privitoare a drontul e proprietate si ajte dreptur} reale ,J Referinte
iaﬁ§”§§?2@m§§, e e e ESR

Act Administratiy nr. 13, ain 31/01/2633 emis de CONSIL LUL LOCAL PLOTEST], .
; a i‘ Intabulare,” drépt “da PROPRIETATE (domenial privat), "dobandi prin; ’ AT
v ikege. cota actusla 171 B T R SR
JER _?ﬁ.9.’??!?‘?!9&.&%9!55,?{'~....ﬁ?‘fi&ii{%ﬁﬁss 1 SARGING- ~ —— e
' .. C. Partea [ll, SARCINI B
Inscrier privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garaniie sl sarcini
e e

' NUSUNT

Document care contine date cu caragter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001, o Pagma 1 G’in 3 N

Extrese pentyy fsemare anding g SOTESS BpEY. AT o Formular versivaes 1.1



Carte Funciars Nr 148518 §omuna/0ra§/Municipf’u: Plojesti

e SRS

Anexa Nr.'1 1a Partes |

Teren

T T S e e atdzt —
i Nr c:adastrgaf v @upf‘“:@@”&;};“ﬁp}*é Observatii / Referinte

149518 { 535 ITeren intravitan impre/muit astfal T
i |- Nord: Puncte 1-12, 50 {calcan);
- EsU Puncte: 50.57, 24 . 3% {ealcan), Puncte: 35.37 {gard de beton, 38-3¢ {calcany,
z Puncte: 39.40 (calcan o firm, conv.):
|

- Sud: Puncte: 43-44 {gard de beton), Puncte: 45-46 (calcan), Puncte: 41-42 {caican
;gi limits conventionala);

?“ Vest: Puncte: 40-41 {limita cenventionala), Puncre: 44-45 (limits conventionala),

(Puncta 46.48 _(‘cak:arx}, Puncte 46«4,‘t_~3,<.<_3ard Cge beton)

v

SR b A o At
* Suprafata este deterrminate in planul de proiectie Steren 70,

et oo s 4oy oo

STALH LINIARE iMOBIL

e —_— L ,:* e s
f :: 123392
: 4
?{é? ‘3\23
. I
; 31 5. N\ 3
i g 0 \,hg"’ ‘
23 3
i»., g
,- 194 149592 |
S :
f /3\‘,‘13
/ b
g 15
! 134451 ,
r 149518 Basd i
: i
P ‘j j
i 8 L\ 5 !
i : /

- it

Date referitoare Ia teren

e e g e
Nr i Categorie e | Suprafatz ! .. 1z { . i :
: N A Tar Pare .o i/ Referinte
Crt| folosint E*%t{ oy | Terie | Pareels | e D0 A OPservatii/ Refering
L o cuth et T 3ag . 5 - é - ‘
—ufonstructii T L O N

Lungirne Segmente ‘
1) Valorile iungimiior segrentelor sunt ohtinute din projectie in plan,
?{I@ﬂ_‘%a?' Lungime’ | “punct] Punct] i.ungifﬁei [ Punct] Pumet Lungime
inceput ~~Segment! i inceput sfarsit)  segment] L Tnceput] sfarsit segment
283; 3! z 3 4 11.972,

4.46397

I 04220 TR Ty 0.719]
] S T 2.22]

Document care contine date vy OTaCler personal, trotejate de prevederis Legli Nr. 6772007, Paging 2 din 2

Extrase peatey formare on ling iz adrean EPRY.DACY] D



- - . ) Larte Funcisrd Nr. 149518 Comunia/Orag/Municipiu: Plojesti

Punct] Punce] Punct! Punct] " Tangimel [~ Punce| Punct Lungime
L inceput; sfarsit ISR skl seoment! | inceput] stargi segment
| 43330 i 1 B R v ) 7.01
et | Y B T 7 1989,
17i 18 21950 | 18| 19 ___3.846]
20| 21 1.96‘:{3 (21 322 1473
23| 24 0.978] | 24] 25! 0.333,
- | | 27] 28 3.974!
29I 3g | 30 31 1.571
ELT [ 33 34 4488
351 361 L 38 3 ea
=29 38 390 (391 = 2245
41 1] B '

* Lunglriile segmentelor sunt determinate in plantide profeciie Srares 75§ gunt roturfite ta 1 milimetry,
¥ Distanta dintre BUncte este formutd din segmente cumulate ce sunt mai mict decdt valoarea 1 milimetry,

Certific c& prozentul extras Lo
bfrgu' ‘ i . p BB . R “‘,u:;a:}z
Prezentul extras de carte funciard’este vatabil a autertificarea de Citre notary! public a actelor juridice prin

care e sting drepturite reals RIELUT sl pentru dezbateres succesiunilor, jar informatiile prezentate syunt
susceptibile de orice aunditiile legii.

taleou pozitile in vigoare gin cartea funciara originals, pastratd de acest

S-& achitat tariful de RON, - serviciul de publicitate imobiliars cy codul nr, 231,
Data solutionarii, Asistent Registrator, - Referant,
07-03-2023 GEORGE-ADRIAN ALEAANDRY
Data elibergri,
.,,fw"w (parafa si semnéturs) {parafs si semggwm)

Doqument care contine date cu caracter bersonal, protefate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3 ‘

¥

Extrase pentru informare onvling I 2Tresa RO, ar SRS

Forerular versiumes | 3



ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTS

FOTARAREA NR. 13
privind actualizarea yi 4o pipletarea pozitiei 861 (referitoare la imobilul situat in
Ploiesti, str. Doctor Bagdazar, . 1) din Apexa ur. 1 la Hotirarea Consiliului Local al
municipiului Ploiesti ar. 267/29.11.2006 privind includerea unor imobile in
,Jnventarul bunurilor care aleiituiese domeniul privat al municipiului Ploiegti”

Consilinl Loca! al municipiului Plojesti:

Viazind Referatu! de aprobare nr. 18/13.01.2023 al consilierilor: Valentin Marcu,
Aurelian-Dumitra Tudor, Nicolae - Viad Frusina, Gheorghe Popa, Costel Andreéséy, Robert
- Tonut Viscan si Raportul de specialitate fnregistrat sub nr. 11/12.01.2023 la Directia
Gestiune Patrimoniu, Raportul de specialitate nr. 6/16.01.2023 al Directiei Economice si
Raportul de specialitate nr. 104/17.01.2023 al Directiei Administratie Publica, Juridic-
Contencios, Achizitii Publice, Contracte privind modificarea pozitiel 861 (referitoare la
imobilul situat in Plolesti, str. Lottor Bagdazar, nr.1) din Anexa nr.1 1a Hotarérea Consiliului
Local al municipiului Ploies i nre, 267/2006 privind inchuderea unor imobile in ,Jnventarul
bunurilor care slcatiese domeniul privat al municipintui Plotesti”;

‘1n conformitate cu Avizul din data 11.01.2023 al Comisiei de specialitate a Consiliutul
Local nr, 2 — Comisia pentru valorificarea patrimoniului, servicii citre populatie, comett,
turism, agricniturd, promovare operatiuni comerciale;

Avind In vedere Raparmil din data de 09.01.2023 al Comisiei speciale avind ca
atributii intocmirea si actualizarca Inventarului bururilor care alcituiesc domeniul public
si privat al miupicipiuiui Pleiegth™;

LuAnd in considerare faptul cd, o parte din imobilul situat in Ploiesti, str. Doctor
Bagdazar, nr. 1, care face obiectul prezentel hotdriri se afla in domeniul privat al
municipiului Ploiegti potrivit pozitiet nr. 861 (referitoare la imobilul situat in Ploiesti, str.
Doctor Bagdazar, ur. 1) dum Anexa nr 1 la Hotirarea Consitiului Local al municipivlui
Ploiegti nir, 267/2006 priviad i o1 unor imobkile in , Joventarul bunurilor care alcituiesc
domeniul privat al municipiis C Polestt”)

Tu baza art. 28 alin. (5 din Legeant. 771996 a cadasteulul §i a publicitdfil imobiliare,
cu modificirile si completarile uiterioare;

fn temeiul prevederilor art. 129, alin. (2), lit. ¢), alin. (6) lit. b, alin. (7) lit. g), art.139,
art. 196, alin. (1), lit. a) si art. 354 din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019
privind Codui administrativ, cu modificarile si completdrile ulterioare;

L 59,

HOTARASTE:

Art, 1(1) Se aproba ivcluderea terenulnd i suprafatd de 61,00 mp. de sub restul
constructiel proprietatea doaranel Manescu Severina cu qumarul cadastral 123302-C1, i

%

JInventara! bunurilor care aledtuiese domeniul privat al municipiutui Ploiesti” §i actualizarea



pozitiei nr. 861 referitoare la imobilul situat In Plotesti, str. Doctor Bagdazar, nr. 1, din
Anexa nr. 1 la Hotdrarea Consiliului Local al municipiului Ploiesti nr. 267/29.11.2006
privind includerea unor imobile in ,,Jnventarul bunurilor care alcituicsc domeniul privat al
municipiului Ploiesti” conform Anexei nr.1 la prezenta hotirare.

(2) Imobilul situat in Ploiesti, str. Doctor Bagdazar, nr. 1 se identifica potrivit
planului de amplasament i delimitare a imobilului care constituie Anexa nr. 1 si Anexa nr.2
la prezenta hotdrare.

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

Art. 3 Directia Gestiune Patrimoniu si Directia Economicd vor duce la indeplinire
prevederile prezentei hotarari.

Art. 4 Directia Administratie Publica, Juridic—Contencios, Achizitii Publice,
Contracte va aduce la cunostintd doamnei Minescu Severina s1 domnului Ciuciu Georgian
Mihai prevederile prezentei hotirari.

Datd in Ploiesti, astizi, 31 ianuarie 2023

5 Contrasemneazi,
PRESEDINTE DE SEDINTA, SECRETAR GENERAL,
Valentin MARCU Mihaela-Lucia CONSTANTIN



PRIVARIA MUNICIPHUL U] PLOIESTY ANEXA NRLEAHCE,) 0/i025
DIRECTIA GESTIUNE PATRIMONIU g, i
SERVICIUL INTABULARI BUNURT

N GRS e

J?{Q"\v:.g}"'/ P Y
L AT &
AT S

%
COMFAR’I’IMENT’(}’L EVIDEN 1‘;& i 2
ADMINISTRARE F OND LOCATIV % f

TABFEL N e %% Fa

la proiectul de hotirare privind actualizarea si completarea pazi;iéi*"@é%‘*(?efeﬁtoare

la imobilil situat n Ploiesti, str. Doctor Bagdazar Nr.1 din Anexa nr.l Ig Hotdrareg
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Cficiul de Cadasmy o ¢ dblicitate imobifiarg PRAHOVA
Biroul de Cadastyy ¢ Publicitate imabiliars Plofesti

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE
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ROMANIA
JUDETUL PRAHOV A
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HOTARAREA NR. 13
privind actualizares si completarea pozitiei 861 (veferitoare la imobilul situat in
Ploiesti, sir. Doctor Bagdazur, ur. 1) din Anexa nv. 1 Ia Hotirirea Consilinlui Local al
municipitul Ploiess ur. 267/29.11.2006 privind includerea wnor imobile in
slaventarul bunarifor care alcituiese domeniul privat al municipiului Ploiesti”

Consitiul Local al muncipiului Ploiesti -

Vazand Referatul de aprobare nr. 18/13.01.2023 al consilierilor: Valentin Marcu,
Aurelian-Dumitra Tudor, Nicolae - Viad Frusina, Gheorghe Popa, Costel Andrees cu, Robert
- lonut Viscan §i Raportul de specialitate Inregistrat sub nr. 11/12.01.2023 la Directia
Gestiune Patrimoniu, Raportul de specialitate nr. 6/16.01.2023 al Birectiel Economice §i
Raportul de specialitate nr. 104/17.01.2023 al Directiei Administratie Publica, Juridic-
Centencios, Achizitii Publice, Contracte prvind medificarea pozifiei 861 (referitoare la
‘Imobilul situat in Ploiesti, sir. Doctor Bagdazar, ni.1) din Anexanr.1 [a Hotararea Consiliulul
Local al saumicipinlui Ploiesti nr, 267/2006 privind includerea unor imobile n | Inventarul
bunurilor o 3 ivat al

FRER A
Locatur. 2 -
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sosciale avind ca
Simventaralui bunurilor care aledtuiese domeniu! public

atributi oo
s1 privat al mum

FA N
Luénd

vipiuiul Ploiesi™
o considerare faptul ¢4, o parte din imobilul situat in Plotesti, str. Doctor
Bagdazar, nr. 1, care face obiectul prezentel hotarri se afld In domeniul privat al
municipiului Ploiesti potrivit pozitiei nr. 861 (referitoare la imobilul situat in Ploiesti, str.
Doctor Bagdazar, nr. 1) din Anexa nr. 1 la Hotararea Consiliului Local al municipiului
Plotestinr. 267/2006 privind includerea unor imebile In  Inventarul bunurilor care alcituiesc
| Plotestl™;
din Legea nir. 7/1996 a cadastrului si a publicitafii imobiliare,

L

domeniul privat al municipiciui
In baza ar,
cu modific

P

it ¢, aln, (63 1it. b, alin. (7) lit. ¢), art.139,
e U a Guvernului nr. $7/2019

terioare;

art. 196, alin,
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constructie: propr
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pozitiei nr. 861 referitoare la imobilu! situat in Ploiesti, str. Doctor Bagdazar, nr. 1, din
Anexa nr. 1 la Hotirdrea Consilivlui Local al municipiului Ploiesti nr. 267/29.11.2006
- privind includerea unor imobile i HInventarul bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al
municipiuiui Ploiesti” conform Anexei nr.1 la prezenta hotdrare,

{(2) Imobiiul situat in Ploiesti, str. Doctor Bagdazar, nr. 1 se identifici potrivit
planului de amplasament s1 delimitare a imobilului care constituie Anexa nr. 1 si Anexa nr.2
la prezenta hotarare.

Art. 2 Celelalte prevederi ale Hotirarii Consiliului Local al municipiului Ploiesti
nr.267/2006 raman neschimbarte.

Art. 3 Directia Gestiune Patrimoniu $1 Directia Economici vor duce la indeplinire
prevederile prezentei hotaréri,

Art. 4 Directia Administratie Public, Juridic—~Contencios, Achizitii Publice,
Contracte va aduce la cunostingd doamnei Méanescu Severina s1 domnului Ciuciu Georgian
Mihai prevederile prezentei hotsrari, "

Data in Ploiesti, astiizi, 31 januarie 2023

5 Contrasemneaza,
PRESEDINTE DE SEDINTA, SECRETAR GENERAL,
Valentin MARCU Mihaela-Lucia CONSTANTIN
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EVALUARE S| EXPERTIZA JUDICIARA OLARU S| ASOCIATI

Tel: 0725 482 395

E-mail: office@evaluareimob.ro

RAPORT DE EVALUARE

Pentru estimarea valorii de piata a terenului identificat cu nr. cad. 149502, inscris in Cartea
Funciard Nr. 149502 UAT Ploiesti, proprietatea privati a Municipiului Ploiesti

Client:

M_QNICTPIUL 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, identificat cu nr. cad. 149502,
inscris in Cartea Funciard Nr. 149502 UAT Ploiesti, in suprafata de 61 mp, situat in
Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Doctor Bagdazar Nr.1, proprietatea privati a
Municipiului Ploiesti.

Data evaluarii:

i 02.10.2023, curs de schimb BNR la data evaluarii 1 euro = 4,9744 lei

Tipul valorii:

Valoarea de piata

Valoarea raportata:

Valoarea de piatd estimaté, propusa 10.370 euro echivalent 51.585 lei, excl. TVA

Scopul evaluarii:

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

Data raportului:

02.10.2023

Numar raport:

514/02.10.2023

Numar contract:

| Contract subsecvent de servicii nr. 16830/01.09.2023

Semnat digital
de Olga Olaru
Data:
2023.10.03

Octombrie 2023



Scrisoare de transmitere

Luni, 2 Octombrie 2023

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

Stimate Doamne / Stimati Domni,

Ref:

Teren intravilan, categoria de folosinta curti-constructii, identificat ca nr. cad. 149502, inscris
in Cartea Funciari Nr. 149502 UAT Ploiesti, in suprafata de 61 mp, forma neregulata, fara front
stradal, teren de sub restul constructiei nr.cad. 123302-C1, situat in Judetul Prahova, Municipiul
Ploiesti, Str. Doctor Bagdazar Nr.1.

Imobilul evaluat este amplasat in zona zona centrala a locallitatii. Topografia terenului este
plana. Accesul se face din Str. Doctor Bagdazar, strada asfaltata secundara. Utilitati prezente la limita
proprietatii: gaze, curent electric, retea apa, canalizare. Vecinatati: zona comerciala, zona
rezidentiala. Terenul este construit.

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.

in urma cererii primite din partea Dumneavoastrd pentru estimarea valorii de piata a proprietatii
identificate conform Contract subsecvent de servicii nr. 16830/01.09.2023, avem plicerea de a vi transmite
raportul de evaluare anexat prezentei scrisori si care este inméanat in doua (2) exemplare originale, semnate si
stampilate, si in format electronic pe e-mail, cu semnatura electronica.

Obiectul raportului de evaluare este terenul intravilan, categoria de folosinta curti-constructii,
identificat cu nr. cad. 149502, inscris in Cartea Funciard Nr. 149502 UAT Ploiesti, in suprafata de 61 mp,
forma neregulata, fara front stradal, teren de sub restul constructiei nr.cad. 123302-C1, situat in Judetul
Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Doctor Bagdazar Nr.1.

Imobilul evaluat este amplasat in zona zona centrala a locallitatii. Topografia terenului este plana.
Accesul se face din Str. Doctor Bagdazar, strada asfaltata secundara. Utilitati prezente la limita proprietatii:
gaze, curent electric, retea apa, canalizare. Vecinatati: zona comerciala, zona rezidentiala. Terenul este
construit.

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.

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

Tipul valorii — valoarea de piata, asa cum este definitd in Standardelor de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR, editia 2022. Conform SEV 100 ~ Cadru general, definitia valorii de piati este: “Valoarea de piata
este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(&), la data evaluarii, intre un

Raport de evaluare proprietatea Municipiului Plojesti 2



cumparator hotérét §i un vénzdtor hotdrat, Intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in
care partile au acfionat fiecare In cunostintd de cauza, prudent i fara constrangere”.

Data evaludrii — 02.10.2023.

Data raportului - 02.10.2023.

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

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

Inspectia proprietatii a fost efectuatd vizual de catre evaluator autorizat Olaru Olga - membru titular
ANEVAR, specializarea EPI, EBM, legitimatie nr. 18400, in data de 02.10.2022. Nu s-au realizat investigatii
privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor invecinate, nu s-au facut masuratori, au
fost facute fotografii.

Avand 1n vedere scopul evaludrii, caracteristicile proprietatii evaluate, relevanta, adecvarea, precizia
$i cantitatea informatiilor cunoscute, precum si celelalte aspecte menfionate in raport privitor la proprietate,
evaluatorul opineaza pentru valoarea de piata obtinuta prin aplicarea abordarii prin piata.

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

Nr.

’ B o ﬁeférinta ‘ ‘ i Abordare prin piata, V_aloare de pi:a_ta propusa,
'C‘I"t:’[ ' . , 5 excl. YTVA, o 5 estlmata, rotunjita, excl. TVA
: | euré lei | édro k lei
E‘Z’:;"‘Ft;f]‘g'lzpa e peo M 40370€  51585lei  10.370€ 51585 lei
il TOTAL i R 10.370€  51.585 lei. 10.370 € 51.585 lei
(Cvurs valutar BNR euro/lei 02.10.2023 [ 4,9744 lei f

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

Raport de evaluare proprietatea Municipiului Ploiesti 3
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1. Introducere

1.1. Sinteza raportului

Prezentul raport de evaluare face referire la intravilan, categoria de folosinta curti-constructii,
identificat cu nr. cad. 149502, fnscris in Cartea Funciard Nr. 149502 UAT Ploiesti, in suprafata de 61 mp,
forma neregulata, fara front stradal, teren de sub restul constructiei nr.cad. 123302-C1, situat in Judetul
Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Doctor Bagdazar Nr.1.

Imobilul evaluat este amplasat in zona zona centrala a locallitatii. Topografia terenului este plana.
Accesul se face din Str. Doctor Bagdazar, strada asfaltata secundara. Utilitati prezente la limita proprietatii:
gaze, curent electric, retea apa, canalizare. Vecinatati: zona comerciala, zona rezidentiala. Terenul este
construit.

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

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

Prezentarea cadastrald a proprietatii imobiliare este detaliati In Anexe.

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

Tipul valorii — valoarea de piata, asa cum este definitd in Standardelor de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR, editia 2022. Conform SEV 100 — Cadru general, definitia valorii de piafa este: “Valoarea de piata
este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d), la data evaluirii, intre un
cumpdrétor hotérét §i un vénzétor hotérét, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in
care partile au acfionat fiecare In cunostinta de cauza, prudent §i fard constrangere”.

Data evaludrii — 02.10.2023.
Data raportului — 02.10.2023.

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

Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022, aplicate in acest raport de evaluare sunt:
SEV 100 - Cadru general; SEV 101 - Termenii de referintd ai evaluarii; SEV 102 - Implementare; SEV 103 -
Raportare; SEV 104 ~ Tipuri ale valorii; SEV 105 - Abordari si metode de evaluare; SEV 230 - Drepturi
asupra proprietétii imobiliare; GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile. in completarea misiunii de evaluare
am utilizat informatiile i documentele furnizate de cétre Client, cét i 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 efectuata vizual de catre evaluator autorizat Olaru Olga - membru titular
ANEVAR, specializarea EPI, EBM, legitimatie nr. 18400, in data de 02.10.2023. Nu s-au realizat investigatii
privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor invecinate, nu s-au facut masuratori, s-au
facut fotografii.

Avand in vedere scopul evaludrii, caracteristicile proprietatii evaluate, relevanta, adecvarea, precizia
si cantitatea informafiilor cunoscute, precum si celelalte aspecte mentionate in raport privitor la proprietate,
evaluatorul opineaza pentru valoarea de piata obtinuta prin aplicarea abordarii prin piata.

Concluzia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii imobiliare evaluate este:
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Nr. Abordare prin piata, Valoare de piata propusa,

crt. Referinta “excl. TVA estimata, rotunjita, excl. TVA
o ~euro lei euro lei
Teren intravilan, nr. cad. 149502, inscris in . .
Cartea Funciara Nr. 149502 UAT Ploiesti 10370€  51.5850ei 10370 € 51.585 lei
TOTAL . 10370€ 51585lei  10.370€ = 51.585 lei
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Dr. Ec. OLARU OLGA EVALUARE S] EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII SRL
Evaluator membru titular ANEVAR ~ Membru corporativ ANEVAR
Specializarea EPI, EBM Autorizatie Nr.0600

Legitimatie Nr. 18400

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

Adecvarea metodelor

Avénd 1n vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietdtii imobiliare evaluate este
adecvatd estimarea valorii de piata prin utilizarea abordarii prin piata, aplicAnd metoda comparatiei directe.
Abordarea prin piata este relevanta in estimarea valorii de piata a terenului. in evaluarea terenului se pot
utiliza sase tehnici: comparatia vanzarilor (metoda comparatiei directe), alocarea, extractia, parcelarea si
dezvoltarea, tehnica reziduala si capitalizarea rentei funciare. Alocarea si extractia combina metoda costului
cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduald 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, jar In acest caz abordarea prin cost, abordarea prin venit nu s-au utilizat.

Precizia

Identificarea proprietdtilor imobiliare comparabile cu proprietatea subiect, cuantumul ajustarilor
brute si nete obtinute in aplicarea abordérii prin piata, prin metoda comparatiei directe, releva un grad de
precizie considerabil si, respectiv, o acuratete a rezultatului privind valoarea de piata determinatd prin
aceasta abordare.

Cantitatea informatiilor

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

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

- adecvarea abordarilor utilizate, precizia si cantitatea informatiilor;

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

- valoarea estimatd in valutd este valabila atdt timp, c4t conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb, etc) nu se modifics semnificativ;

- valoarea In euro este valabila la cursul de schimb de la data evaludrii;
- valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu;

- evaluarea este o opinie asupra unei valori,

1.2. Certificarea evaluatorului

Prezentul raport de evaluare a fost elaborat de cétre 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 semneazd prezentul raport de evaluare au incheiati asigurarea de
rdspundere profesionala la Allianz-Tiriac Asigurari SA.

2. Termenii de referinti 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 rdspundere profesionald la Allianz-Tiriac Asigurari SA. Evaluatorul detine calificarea
si competenta de a realiza prezenta evaluare.

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

Nu exista niciun interes prezent sau de perspectivd cu privire la proprietatea care face obiectul
prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influentd legatd de partile implicate. Analizele, opiniile si
concluziile formulate in cadrul acestui raport sunt nepreferentiale si sunt limitate numai de ipotezele
considerate. In derularea procesului de evaluare care a dus la valoarea raportatd, evaluatorul nu a fost
constrdns sau influentat in niciun fel. Onorariul pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legiturd cu
declararea In raport a unei anumite valori care s favorizeze vreuna din pértile interesate si nu este influentata
de aparitia unui eveniment viitor.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd externd 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.

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

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

2.3. Identificarea proprietitii imobiliare evaluate. Drepturi de proprietate
evaluate

Obiectul evaludrii 1l reprezintd intravilan, categoria de folosinta curti-constructii, identificat cu nr.
cad. 149502, inscris in Cartea Funciard Nr. 149502 UAT Ploiesti, in suprafata de 61 mp, forma neregulata,
fara front stradal, teren de sub restul constructiei nr.cad. 123302-Cl1, situat in Judetul Prahova, Municipiul
Ploiesti, Str. Doctor Bagdazar Nr.1.

Imobilul evaluat este amplasat in zona zona centrala a locallitatii. Topografia terenului este plana.
Accesul se face din Str. Doctor Bagdazar, strada asfaltata secundara. Utilitati prezente la limita proprietatii:
gaze, curent electric, retea apa, canalizare. Vecinatati: zona comerciala, zona rezidentiala. Terenul este
construit.

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
urmi revenindu-le intreaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea gi corectitudinea documentelor
oferite.

Prezentarea cadastrald a proprietdtii imobiliare este detaliatd in Anexe.

2.4. Moneda valorii definite
Moneda 1n care a fost exprimatd valoarea finald estimatd este In euro, si respectiv lei.

Curs de schimb BNR [a data de 02.10.2023 care reprezintd data evaludrii: 1 euro = 4,9744 lei.

2.5. Scopul evaluarii

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

2.6. Tipul si premisa valorii

Avand in vedere scopul prezentei evaluari, tipul valorii adecvat este ”valoarea de piata”, definita de
SEV 100 — Cadru general (IVS 100 — Cadru general) ca fiind: ,,suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(d), la data evaludrii Intre un cumpdérdtor hotdrat si un vénzitor hotirat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinti de
cauzi, prudent si fard constrangere.”

Valoare 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 avand la bazd informatii specifice proprietatilor similare valabile pentru
perioada Octombrie 2023. Evaluarea a fost realizatd in data de 02.10.2023. La aceastd datd se considerd
valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de cétre evaluator.

2.8. Data raportului de evaluare
Prezentul raport de evaluare a fost elaborat la data de 02.10.2023.
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2.9. Data inspectiei

Inspectia proprietatii a fost efectuata vizual de catre evaluator autorizat Olaru Olga - membru titular
ANEVAR, specializarea EP1, EBM, legitimatie nr. 18400, in data de 02.10.2023. Nu s-au realizat investigatii
privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor invecinate, nu s-au facut masuratori.

Terenul evaluat este intravilan, curti-constructii, construit, teren de sub restul constructiei nr.cad.
123302-C1, fiind situat in zona zona centrala a locallitatii, Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Doctor
Bagdazar Nr.1.

Accesul se face din strada secundara asfaltata, Str. Doctor Bagdazar, de pe terenul identificat cu
nr.cad. 149518. Terenul este in suprafata de 61 mp, forma neregulata, fara front stradal, teren de sub restul
constructiei nr.cad. 123302-C1. Topografia terenului este plana. Utilitati prezente la limita proprietatii: gaze,
curent electric, retea apa, canalizare. Infrastructura rutiera prezenta: strazi asfaltate. Vecinatati: zona
comerciala, rezidentiala.

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 bazeaza evaluatorul
Sursele si tipul de informatii care au stat la baza Intocmirii prezentutui raport de evaluare au fost:

- Documente ce confin informatii privind cadastru, situatia juridicd a proprietitii, ce au fost furnizate
de cétre Client, acestuia din urma revenindu-le intreaga responsabilitate Tn ceea ce priveste
veridicitatea si corectitudinea documentelor oferite.

- Preluate de la vanzatori si cumpdrdtori imobiliari de pe piata localitdtii 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 fsi asumd niciun fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de citre Client si
nici pentru rezultatele obginute 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, puténd exista si alte informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostinta.

Evaluatorul a obginut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere, dar
nu se asuma nicio responsabilitate In 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 exprimata in contextul
acestor ipoteze si ipoteze speciale. Daca se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este realizat
raportul si care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este valabila, valoarea estimata este invalidata.

Principalele ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale semnificative de care s-a finut seama in
elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmétoarele:

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

- Nu se asumd nici o raspundere pentru descrierea juridica pusa la dispozitie, sau pentru chestiuni legate de
considerente juridice sau de proprietate. Documentele ce contin informatii privind cadastru, situatia
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juridicd a proprietatii au fost furnizate de catre Client, acestuia din urma revenindu-le intreaga
responsabilitate Tn ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea documentelor oferite.

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

- Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil.

- Se presupune cd proprietatea este definuta cu responsabilitate si cd se aplica un management competent al
acesteia.

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

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

- Se presupune ci nu existd conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietatii, 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 obfinerea studiilor tehnice de specialitate necesare descoperirii lor.

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

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

- Se presupune cd utilizarea terenului se realizeazi in cadrul limitelor proprietatii descrise si ¢ nu existi
incélcdri sau violari ale altor proprietati.

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

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

- Nu s-a facut nici un fel de investigatie referitoare la activitaile trecute si prezente, att pe proprietati, cét
si pe terenul vecin pentru a stabili daca existd vreo contaminare a proprietitilor analizate In aceste utiliziri
sau amplasamente si deci valoarea este estimatd in ipoteza ci nu exista asa ceva.

- Nu se asumd nici o responsabilitate pentru existenfa vreunui contaminant, nici nu se stabileste un
angajament pentru o expertiza sau o cercetare stiintifica necesard pentru a fi descoperit.

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

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

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

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

- Valoarea estimatd in valutd este valabild atdt timp, cét conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii si al ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb, etc.) nu se modificd semnificativ.
Se are in vedere faptul ci pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent odati cu
trecerea timpului gi variatia lor in raport cu cursul valutar nu este liniara.

- Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor i restrictiilor de zonare si utilizare
in vigoare, conform PUG al localitatii. Clientul nu a pus la dispozitia Evaluatorului Certificatul de
Urbanism. Evaluat in ipoteza speciala liber de constructii, construibil.
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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 referinfd 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 publicitafii, fard acordul scris si prealabil al Clientului, cu specificarea formei si
contextului In care ar urma s fie reprodus sau publicat.

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

2.15. Declararea conformititii evaluirii cu standardele de evaluare aplicabile in
Romania sau explicarea cauzei nonconformitatii

Prin prezenta, in limita cunostinfelor si informatiilor definute, precizez cd afirmatiile prezentate si

sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte si au fost verificate, in limita posibilititilor. De asemenea,
mentionez cd analizele si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele §i ipotezele speciale, fiind
analize §i concluzii nepartinitoare din punct de vedere profesional. in plus, precizez cd nu am nici un interes
prezent sau viitor cu privire la proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes
sau influentd legatd de partile implicate.

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

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

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

Evaluatorul indeplineste cerinfele adecvate de calificare profesionald, fiind membru titular
ANEVAR, specializarea - Evaluarea proprietafilor imobiliare (EPI), Evaluarea bunurilor mobile (EBM).
Evaluatorul detine experienta necesard in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate care este
evaluati.

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

Standardele considerate in evaluare:

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

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

- SEV 102 — Implementare (IVS 102);

- SEV 104 - Tipuri ale valorii;

- SEV 103 — Raportare (1VS 103);

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

- GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.
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Nu a fost necesara abaterea de la niciunul din standardele respective.
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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 reprezinta terenul intravilan, categoria de folosinta curti-constructii, identificat
cu nr. cad. 149502, inscris in Cartea Funciard Nr. 149502 UAT Ploiesti, in suprafata de 61 mp, forma
neregulata, fara front stradal, teren de sub restul constructiei nr.cad. 123302-C1, situat in Judetul Prahova,
Municipiul Ploiesti, Str. Doctor Bagdazar Nr.1.

Imobilul evaluat este amplasat in zona zona centrala a locallitatii. Topografia terenului este plana.
Accesul se face din Str. Doctor Bagdazar, strada asfaltata secundara. Utilitati prezente la limita proprietatii:
gaze, curent electric, retea apa, canalizare. Vecinatati: zona comerciala, zona rezidentiala. Terenul este
construit.

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 n ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea documentelor
oferite.

Prezentarea cadastrala a proprietatii imobiliare este detaliata in Anexe.

3.2. Localizare. Analiza zonei

Terenul evaluat este situat in zona zona centrala a locallitatii, Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti,
Str. Doctor Bagdazar Nr.1.

Accesul se face din Str. Doctor Bagdazar, strada asfaltata secundara. Utilitati prezente la limita
proprietatii: gaze, curent electric, retea apa, canalizare. Vecinatati: zona comerciala, rezidentiala. Relieful
terenului este plan.

Reprezentarea pe harta a imobilului evalut se prezinta in Anexe.

3.3. Descrierea amplasamentului - terenului

Terenul evaluat este intravilan, curti-constructii, construit, teren de sub restul constructiei nr.cad.
123302-C1. Accesul se face din strada secundara asfaltata, Str. Doctor Bagdazar, de pe terenul identificat cu
nr.cad. 149518.

Parcela de teren evaluata este in cota exclusiva, in suprafata de 61 mp, identificata cu nr. cad.
149502, inscrisa in Cartea Funciard Nr. 149502 UAT Ploiesti, forma neregulata, fara front stradal. Se
presupune ca parcela este construibila, Clientul nu a pus la dispozitia evaluatorului Certificatul de Urbanism.
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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 intra in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piafd 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 unicé, iar amplasamentul sdu este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete
eficiente: numdrul de vanzitori si cumpératori care actioneaza este relativ mic, proprietafile imobiliare au
valori ridicate care necesitd o putere mare de cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete sd fie sensibile la
stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de muncd, precum si sd fie
influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de platd,
dobanzile, etc.

Spre deosebire de pietele eficiente, piafa imobiliara nu se autoregleaza, ci este deseori influentatd de
reglementdrile guvernamentale §i locale. Cererea si oferta de proprietéti imobiliare pot tinde catre un punct
de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si
oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate s4 se modifice brusc, fiind

posibil astfel, ca de multe ori, si existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumpdratorii i
vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vAnzare-cumpdrare nu au loc in mod frecvent.

4.2. Piata imobiliara specifica proprietitii 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 vanzare teren, situat in
vecinatatea subiectului evaluarii. Piata pe segmentul analizat este relativ activa.

4.3. Analiza ofertei

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vinzare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o piatd data, intr-o anumitd perioada de timp. Existenta ofertei
pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a
acestui tip de proprietate.

Analiza ofertei a vizat anunturile de vanzare teren, situat in zona centrala a Mun. Ploiesti.

La data evaluarii, oferta pe s¢ gmentul analizat se situeaza in intervalul 152 — 166 euro/mp, excl. TVA,
la care se poate aplica o marja de negociere rezonabila.
Informatiile privind comparabilele selectate sunt cu caracter informativ, fiind preluate de la

proprietar/agent imobiliar. Comparabilele au fost verificate telefonic,

4.4. Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numdrul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se

manifestd dorinta pentru cumpirare sau tnchiriere la diferite preturi, pe o anumitd piatd, intr-un anumit
interval de timp.
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Referitor la activitatea curentd 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 j uridice pentru utilizare rezidentiala, comerciala.

4.5. Echilibrul pietei

Pe piata imobiliara, punctul de echilibru este greu de atins. Pe termen scurt, ciclul imobiliar depinde de
schimbarile 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 avantaj ul vanzatorului. Este o piata a vanzatorului.

5. Analiza celei mai bune utilizari

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

“Utilizarea probabild in mod rezonabil §i justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietdfi
construite, utilizare care (rebuie sa fie posibild din punct de vedere fizic, permisd legal, fezabild financiar §i
din care rezultd cea mai mare valoure a proprietafii imobiliare. "

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

in realizarea celei mai bune utilizari, se identifica mai intai utilizdrile probabile in mod rezonabil ale
proprietatii, utilizari care trebuie justificate adecvat.

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

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

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criteril, respectiv sd
fie:

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

Clientul nu a pus la dispozitia evaluatorului Certificat de Urbanism, se presupune ipoteza speciala
conform careia parcela de teren evaluata este construibila, fiind permisa utilizare rezidentiala. Se

presupune ca proprietatea s¢ conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si utilizare in
vigoare, conform PUG al localitatii. Este permisa legal utilizarea rezidentiala.

- posibila fizic — s¢ analizeazi dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului s
accesibilitatea unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii), precum si
capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice (cum ar fi canalizare, apa, linie de transport, energie
electrica, gaze, agent termic), conditiile fizice.

Terenul evaluat prezinta forma neregulata, fara front stradal, accesul se face de pe alt teren din strada
asfaltata, utilitatile zonei fiind ia limita proprietatii. Zona nu este inundabila. Se considera posibila fizic
utilizarea rezidentiala.

- fezabild financiar — sC considera ca toate utilizarile din care rezultd fluxuri financiare pozitive sunt
fezabile financiar. Fezabilitatea financiara poate fi indicatd fie prin activitatea pietei, unde vanzirile
recente aratd fezabilitatea financiard recentd (cu exceptia vanzdrilor speculative); fie poate fi cuantificatd
prin analiza financiard, unde exista trei metode: analiza reziduald a terenului (diferenta dintre valoarea
proiectului si costul de a construi, inclusiv profitul antreprenorial); analiza chiriei fezabile (chiria de
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piata trebuie sa fie cel putin egald cu chiria fezabild); indicile de profitabilitate (raportul dintre valoarea
actualizata a beneficiilor si valoarea actualizata 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 utilizarile fezabile, cea mai bund utilizare este acea utilizare care conduce la

cea mai mare valoare reziduald a terenului. Utilizarea rezidentiala este maxim productiva.

Avand in vedere caracteristicile proprietatii evaluate, caracteristicile fizice, juridice, financiare ale
acesteia se estimeaza cé cea mal buna utilizare este utilizarea rezidentiala.

6. Evaluarea proprietitii imobiliare

6.1. Procedura de evaluare

Pentru estimarea valorii de piatd, Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, adoptate de ANEVAR,
prevad posibilitatea utilizarii mai multor modalitdfi de evaluare si anume: abordarea prin piata, abordarea
prin venit si abordarea prin cost.

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

Abordarea prin venit, prin aceasta abordare se estimeaza valoarea unui activ prin convertirea in
valoare a unei forme de venit generata de activul respectiv. Este utilizata pentru active care sunt inchiriabile
sau pentru acele active sau grupu i 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. Accasta metoda se aplica in general in cazul evaluarii bunurilor relativ noi si
in cazul celor individuale care sunt specializate.

fn evaluarea terenului se pot utiliza sase tehnici: comparatia vanzarilor, alocarea, extraciia, parcelarea
si dezvoltarea, tehnica reziduald si capitalizarea rentei funciare. Alocarea si extractia combind metoda
costului cu metoda comparatiel directe; tehnica reziduald combind metoda capitalizdrii cu metoda costului,
iar parcelarea combind cele trei metode.

Avand in veders scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate este
adecvata estimarea valorii de piata prin utilizarea abordarii prin piata, aplicdnd metoda comparatiei directe.
Abordarea prin piata este relevanta in estimarea valorii de piata a terenului. In evaluarea terenului se pot
utiliza sase tehnici: comparatia vanzarilor (metoda comparatiei directe), alocarea, extractia, parcelarea si
dezvoltarea, tehnica reziduala si capitalizarea rentei funciare. Alocarea si extractia combina metoda costului
cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduald combind metoda capitalizarii cu metoda costului, iar
parcelarea combind 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.
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6.2. Abordarea prin piata

Premisa majora a abordarii prin piata este aceea ca valoarea de piafd a unei proprietati imobiliare este
in relagie directd cu preturile de tranzactie / ofertele unor proprietai competitive si comparabile. Aceastd
abordare utilizeazd analiza pietel in vederea identificarii de tranzactii / oferte ale unor proprietati similare
(numite comparabile) si comparérii acestora cu subiectul de evaluat. Astfel, valorile si informatiile
referitoare la tranzactiile si ofertele de imobile similare sunt analizate, comparate si ajustate In functie de
asemanari si deosebirl.

Elementele de comparafic sunt: drepturile de proprietate, restrictii legale, conditiile pietei (data
vanzarii), conditiile de finantare, localizarea, caracteristicile fizice (suprafatd teren, arie utila casd), zonarea
sau utilizarea, utilitatile disponibile, focalizarea, finisajele, anul constructiei si alte elemente in functie de
proprietatea de evaluat.

Metoda comparatiei directe este aplicabild tuturor tipurilor de proprietai imobiliare, in conditiile
existentei informatiilor cu privire la tranzactii / oferte recente cu date sigure si care s indice tendintele
pietei. Pentru estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare prin aceasta metoda, evaluatorul a apelat la

informatiile referitoare la ofertéle de imobile existente in zond, 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 utilizata pentru comparaia directa este analiza pe perechi de date, chiar daca ofertele
comparate nu sunt identice sub toate aspectele, caz foarte rar intalnit in realitate, fiind aplicate ajustari mai.
multor caracteristici de comparatie. Se determina ajustarile preturilor de vanzare ale proprietdilor
comparabile in raport cu proprietatea evaluata. Se fac ajustdri ale prefurilor de tranzactionare in ceea ce
priveste: dreptul de proprietate transmis, restrictiile legale, condifii de finantare, conditii de piatd, localizare,
dimensiuni ale constructiei, ponderea terenului liber, zonarea, finisaje si utilitati.

Ajustarile procentuale care s¢ aplica pregurilor unor tranzactii comparabile, reflectd superioritatea sau
inferioritatea proprietatii comparabile, avand in vedere elementele de comparatie.

Datele colectate si analizate sunt ordonate intr-o grila a datelor de piafa care reprezintd un tablou ce are
pe linii elementele de com parajie, pe prima coloana proprietatea evaluatd, iar pe celelalte coloane,

proprietatile comparabile. Comparabilele utilizate in estimarea valorii de piatd a proprietdii, 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 implica o comparatie directd a terenului evaluat cu loturile similare
de teren, tranzactionate recent pe piata si pentru care exista informatii disponibile.

Conform GEV630 - Evaluarea bunurilor imobile, prin informatii recente »se inteleg acele informatii
referitoare la preturi de tranzactionare sau oferte care mai sunt valabile la data evaludrii si care nu sunt
afectate de modificarile intervenite in evolutia pietei specifice”. Desi vanzarile sunt cele mai importante,
analiza cotatiilor si ofertelor de pre{ pentru loturi similare, care concureaza cu terenul evaluat, poate aduce 0
contributie la 0 mai buna infelegere a pietel.

Metoda comparatici directe, utilizata in procesul de evaluare a proprietatii, reflectd cel mai bine natura
imperfecta a pietei imobiliare sitipul datelor de piatd. Metoda se bazeaza pe valoarea pe metru patrat sau pe
metru patrat pe CUT/POT, in functie de caz, rezultatd in urma analizarii ofertelor, tranzactiilor cu terenuri
libere 1n zona.

Avand in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietdtii imobiliare evaluate este
adecvati estimarea valorii de plata prin utilizarea abordarii prin piata, aplicand metoda comparatiei directe.
Abordarea prin piata esic relevanta in estimarea valorii de piata a terenului.

Grila datelor de piatd, impreuna cu comparabilele selectate sunt prezentate in Anexele raportului de
evaluare. Localizarea pe harta a proprietatii 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,
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6.3. Abordarea prin venit

Abordarea prin venit ofera 0 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 11 va genera pe
durata lui de viata utila si indica valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implica
transformarea venitului intr-0 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 ramana 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 1-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-0 masura mai mare decAt 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 n mod semnificativ, dar au drept caracteristica de
baza faptul ca venitul net, dintr-o perioada viitoare definita, se aduce la valoarea actualizata prin utilizarea
unei rate de actualizare.

Suma valorilor actualizate, din perioadele individualizate, reprezinta valoarea capitalului. Ca si In
cazul metodei randamentului cu toate riscurile incluse, rata de actualizare aferenta unui model al fluxului de
numerar actualizat se va baza pe valoarea banilor in timp, precum si pe riscurile si recompensele

proprietarului, atasate fluxului de numerar in cauza.

Randamentul sau rata de actualizare comentate mai sus vor fi determinate de obiectivul evaluarii.
Daca obiectivul este de a stabili valoarea pentru un anumit proprietar sau pentru un proprietar potential, In
baza criteriilor de investitii proprii ale acestora, rata utilizata poate reflecta rata rentabilitatii ceruta de acestia
sau costul mediu ponderat al capitalului. Daca scopul este estimarea valorii de piata, rata va proveni din
examinarea rentabilitatilor implicite din pretul platit pentru drepturile asupra proprietatii imobiliare
tranzactionate pe piata, intre participantii pe piata.

Rata de actualizave adecvaia ar trebui sa fie determinata in urma analizei ratelor implicite in
tranzactiile de piata. Cand acest lucru nu este posibil, se poate construi o rata de actualizare adecvata plecand
de la 0 ,,rata fara risc” & rentabilitatii, corectata pentru riscurile si oportunitatile aditionale specifice dreptului

particular asupra proprietatii imobiliare.

Randamentul adeevat 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.
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Abordarea prin venit se aplica qumai in cazul in care terenul aferent propriettii imobiliare, din care
face parte cladirea evaluatd, nu este in cota indiviza.

Aplicarea aborddrii prin venit constd in doud etape: (1) estimarea valorii de piatd a proprietatii
imobiliare care include cladirea, precum si aportul terenului aferent acesteia; si (2) alocarea valorii de piatd a
proprietatii imobiliare obfinutd in etapa (1), intre valoarea cladirii si valoarea terenului.

Abordarea prin venit va fi aplicatd pentru evaluarea proprietdilor imobiliare inchiriate si pentru
proprietatile imobiliare pentru care existda o piatad activad a inchirierilor. Prin piatd activd a inchirierilor se
intelege existenta a cel pufin trei comparabile inchiriate la data estimarii valorii de piata.

in cazul unei proprietati imobiliare inchiriate la data evaluarii, al carei nivel al chiriei este diferit de
chiria de piats, in raportul de evaluare se va utiliza chiria de piafa. In cazul in care nu existd informatii de
piata 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 0 a doua abordare in evaluare, numai
cu caracter formal, iar in 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 comparatli cu rezultatele altor abordari ce se pot aplica. Aceastd abordare se utilizeaza,
in principal, pentru evaluarea proprictatii imobiliare specializate, adica a proprietatii imobiliare care se vinde
rar sau chiar care nu se vinde pe piatd.

Abordarea prin cost este 0 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.

Aceasta abordare este aplicatd, in general, pentru evaluarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare
prin metoda costului de inlocuire net. Acesta reprezinté costul de inlocuire a proprietatii imobiliare cu un
echivalent modern, la data evaludrii.

O exceptie este cazul in care ar fi necesar ca o proprietate imobiliard echivalenta sa fie o replicd a
proprietétii imobiliare subiect, pentru a furniza acecasi utilitate unui participant de pe piata, caz in care costul
de 1nlocuire ar fi mai degrabl cel de reproducere sau de reconstruire a cladirii subiect, decét cel de inlocuire
cu un echivalent modert.

Costul de inlocuire se refera la suma de bani pe care 0 persoana s¢ asteapta sa o plateasca pentru 0
proprietate cu aceeasi vechime, marime si finisaje.

Cost de reconstruire (de reproducere/de recreare) este costul curent de realizare a unei replici a unui
activ. in intelesul ghidului GEV 630. costul de reconstruire este costul estimat pentru a construi, la preturile
curente de la data evaludrii, o replicd identica (copie) a constructiei evaluate, utilizdnd aceleasi materiale si
tehnici, aceleasi standarde si normative de executie si inglobdnd toate deficientele functionale din
supradimensionare €tc. ale constructiei subiect.

Abordarea prin cost presupune determinarea Costului de Reconstruire (CR) sau Costului de Inlocuire
Brut (CIB) si apoi scaderea din acesta, pe rand a deprecierilor: fizica, functionala si economica. Se obtine
astfel Costul de Inlocuire Net (CIN) sau Costul de Reconstruire Net., Metoda costului poate fi reprezentata
dupa cum urmeaza:
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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, utilizand 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, incluzénd 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 d¢ deteriorari, expunere la diversi agenti atmosferici, etc.

Deprecierea functionaia

Reprezinta pierderea in valoare sau de utilitate a unei proprietati, cauzata de ineficiente sau neadecvari
in insasi calitatea proprietatii cénd 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 evaluarii. termenul depreciere, de obicei, este folosit pentru a face referire la ajustarile
aplicate costului de reconstruire sau costului de inlocuire a activului, pentru a reflecta deprecierea activului
atunci cand se utilizeaza abordarea. prin cost, astfel incat s indice valoarea activului atunci cand nu exista
dovezi disponibile despre vanzari 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 recomandirilor standardelor de evaluare nu se va aplica o a doua abordare 1n evaluare, numai
cu caracter formal, iar in acest caz abordarea prin cost nu s-a utilizat.

7. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
7.1. Analiza rezultatelor

fn urma aplicarii abordarii prin piatd prin metoda comparatiei directe a rezultat urmatoarea valoare de
piata a proprietatii evaluate:
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Nr. Abordare prin piata, Valoare de piata propusa,

crt. Referinta excl. TVA estimata, rotunjita, excl. TVA
) euro el euro lei
Teren intravilan, nr. cad. 149502, inscris in . .
1 Gartea Funciara Nr. 149502 UAT Plojesti 10370€  51585lei  10.370€ §1.585 lei
TOTAL ) R . -~ 10.370 € B .585 lei 10.370 € 51.585 lei
%'Curs e NRewoie 02102025 ’1 4,9744 lei \

Datele utilizate in procesul de estimare a valorii de piatd a proprietatii imobiliare evaluate sunt
autentice, pertinente si suficiente.

Rezultatele privind valoarea obfinuta prin aplicarea abordarii prin piata sunt in concordant3 cu cea mai
buna utilizare a proprietétii.

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

Adecvarea metodelor

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

in evaluarea terenului se pot utiliza sase tehnici; comparatia vanzarilor (metoda comparatiei directe),
alocarea, extractia, parcelarea i dezvoltarea, tehnica reziduala i capitalizarea rentei funciare. Alocarea si
extractia combina metoda costului cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduala combind metoda
capitalizarii 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 genercaza 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 proprietatilor imobiliare comparabile cu proprietatea Subiect, cuantumul ajustarilor brute
si nete obtinute in aplicarea abordarii prin piatd, prin metoda comparatiei directe, releva un grad de precizie
considerabil si, respectiv, o acuratete a rezultatului privind valoarea de piata determinatad prin aceasta
abordare.

Cantitatea informatiilor

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

72. Concluzia asupra valorii

Avénd in vedere scopul evaludrii, caracteristicile proprietatii evaluate, relevanta, adecvarea, precizia si
cantitatea informatiilor cunoscute, precum si celelalte aspecte mentionate 1n raport privitor la proprietate,
evaluatorul opineaza pentru valoarea de piata obtinutd prin aplicarea abordarii prin piata.

Concluzia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii imobiliare evaluate este:
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Nr. Referinta Abordare prin piata, Valoare de piata propusa,
crt. = excl: TVA! estimata, rotunjita, excl. TVA
o ' S euro lei euro . lei
Teren intravilan, nr. cad. 149502, inscris in . .
1 Cartea Funcnara NI 149502 UAT PIonestl 10.370 € 51.585 lei 10.370 € 51.585 lei
TOTAL 10 370 € 51.585 lei - 10.370 € 51.585 lei
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Dr. Ec. OLARU OLGA

Evaluator membru titular ANEVAR
Specializarea EPI, EBM

Legitimatie Nr. 18400

Membru corporativ ANEVAR
Autorizatie Nr.0600

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei concluzii,

valoarea sunt:
. adecvarea aborddrilor utilizate, precizia § si cantitatea informatiilor;

EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII SRL

precum si considerentele privind

- valoarea a fost exprimatd tinénd seama exclusiv de ipotezele semnificative si ipotezele semnificative

speciale exprimate in prezentul raport;

. valoarea estimata in valutd este valabila atét timp, cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starca
pietei, nivelul cererii §i ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb, etc) nu se modifica semnificativ;

. valoarea in euro este valabild la cursul de schimb de la data evaludrii;
- valoarea nu {ine seama de responsabilitaile de mediu;
. evaluarea este 0 opinie asupra unei valori.

8. Anexe

Anexa l: Identificarea ¢ da pxopl fetatii
Anexa 2: | Abordarea prm plata Metoda compardtulor directe
Anexa 3: Cé'inparéiﬂ'ile harta localizare subiect si comparabile
Anexa4: | Analiza rezultatelor s1 concluzizi asupra valorii
Anexa 5: | Lista documentelor
Anexa 6: Fotogre{ﬁviwmspecm

Raport de evaluare proprietated Municipiului Ploiesti

22



Bu BjU  BJU

19 e/u  g/u B/ 19 e/u B/U 19

1 D-Z0EET ) "PEOIY
{S11DNASUOD NS

ejenbalau qns op usss} 'fepeis 1§}oNUISuUod 1ssiold LN N>O£m;_n_.b3ﬂ_v.._2 gmvammm

gu eu BU 1§ BU BU B 1o Bu BU 19 ewiod  juoy eiey NN -uny  Z0seyL  2OSeYL 10000 1S ‘BIG0Id UM UBIABIUI UBIBL |

dw dw dw dw dw dw dw dw dw % dw
opy ny [os usmep 9py NV 1o TVIOL EZINPUI  BAISN[OXS . UDI9) alapiyosa( ~ ejuisojoy  BJBIOUNS -do1 "IN esalpy . eluLsey ETeY
o\ : oy © g0 EjED. . Bwlod T ~euobaed 8e) UN- /Ped N o N

ViOL WONASUOD ussel ; , e ; A ,
mejandosd e ejes3seped galeolpuap] 1} exauy
orgowaenjers@aio lew-3

HAVIOOSY IS NYV10 VHYIDIANF vZILY3dX3 18 IAUYATVAI

GB¢ Z8Y ST.L0 ONGoN



R 399k ; {djoang) yersnie Joid

30 30 3 Ul ssejsnly
%0 %0 o Ul 2eisnfy
Jeuns Jejung aneoidxg
£20COUAWOD e €zozeuqWoOLo .. .. fROTBMQWORO £207 24quIoR0 1sj01d ale puod 9
2084 399L E B0 e e e B e S T T T T ~{diijoang) yeysnie Yaid
30 30 30 3 ur suesnly
%0 %0 %0 o, Wl 21e)snly
Jejuig Jefug Jepuig aneoldx3
nN nN sipseditng odnp JRIpAUN 2186308L "WBUD g
S850 SRR e S iiong) feiEne Vi
30 3w aseysniy
%0 o, Ul alejsniy
Jgjluis sneatdx3
. R anR o N SIRZUEA 9P IMIPLOD ¥
Sica; . . . e i e (TR Yol
30 3 ui ssepsnly
%0 %0 o W aJeisniy
lejiuig Jejung aneoidx3
Bedsd e e eedea ) ejeid ag sreyuRUY AD HUPMOD  ©
305) 3591 - cn s - S i S ST (B3R Jeisnle Joid’
30 3 Ui sseisnly
%0 o Ut 2seisniy
leputs aneoydx3
. B —— =S & . LY ! eled apebal mowissy 7
[~ S - s o S e ] ISN(E f0id
3 u suesnly
o Ul BJe)SNIY
aieoldx3
e L e siepspdoad o sbeig 1
- o - T " {dijoinz) yeisnle jaid
3 Ul saesnly
%t~ o, Ui asesnly
eSS S1eobau op elen eewyse asswobsu ep elienw pjewWse aJewobati p eliep
IS5 L 3 /9L ) 391 {du ; oanz) asezu
€207 PHUWOIR0 £207 SUGiLioI0 o grog suguioioo - ’ - T Tpsie e
BUBIO BUBLO BURIO BLGH) { PLORFERAL
TT0890799E=TAPIOWIBeT=E T
| EysieegEI|=e T el §1=DERYE906060 50506063 EHTOETBAGK [0 1T1=550 T eE _
#.ms_mNcm?mﬁ TIRNSUDD-URiB}, (BIUSY; je -3IEZURA-3D RSSO 11ah35U8) i H
P51} 3BIURAJOT B Rigie}-3J2ZUBA/OIDIE 1y S FrAUnuE o] Ol SO
EE- TR . . ] _ izJigogl 3/9'¢9L i
e . Bfd 2 T T )
T - = - - - - B B e - T em B T i o XeWw 1ND|
[e i ep ) ] - o === } - ~ Zna/ond sieapedu|
logg o :144 - o0 o o o Taw] e3z3eadng,
t | — —T — =
PoosE EdBX Junue ai HLOCLOAGX unue g1 ey/u unue af . ﬂ,EmENED JEolIIeD ajzodstp 2| snd e nu iy
Jqeobel ‘0ine 00 96 BUSJO J9Id | nyerooBau "oine 0oo'8E BUBJO Bl fige00baL ‘0Ind 000 091 [EMSJO JBId INIISUOD HONISUCO Bp Jodt) eferoads ezejod: Ut jBnBAS
“D1LOJRIB} BIEOHIBA }SO} i (e|enuspiza) a1ezilin) BIUBING BIEZIAN IABIR)d ‘gjelR)Se
*DIUOJ3IB} BIEDULIDA e epgeiedwo) -;eyalidoud | Bp ayeniald puly ‘AIBULOWME | "OILOJSIS) BIEDULIBA IS0} 21EpUNOSS BPEHS [2ishind BINJONISEA "BOIN0BIR sibrous ‘ezed
1504 B BigesedwoD ‘seyoudoud ej ap axenia.d p! ‘AEULIOW LIBJOBIED NS JUNS sqmeLUlou] BeiiiapiZel BUOZ - nejeuUDsA (B eligeledwod eyeudoyd Bl op senjeld pull ‘ARBLUIOLI ‘ssezijeued ‘ede e91d) yereudoad ey el Relsn ‘iEnUOpPIZal ‘
|JeroBIR0 no JUNS SINBULIoW Bj2RUSDIZ) ‘B[BIDISWI0T BXItL TBIOIS0D ‘lenusplzal Geiaid "BIBlEISE BIEPUNDSS J810BJED NO-JUNS BIHELLION ‘elRRUapIZE! ywslepucdsd ‘BjBIDIBOO (EIXItL BUOZ HEIEUIDOA ‘Bfgljusd BUOZ NO BJRUE 2| '
BUOZ - EIBUIDBA "BIRIBJSE BIEPUNOSS BPEIS uid JNSa00y | BpENS S800Y GZ SSINWEIE IS ad zye os |NUSISL 2UOZ - NBIBLIOSA ‘2I0JBLICT ‘[BHuSpiZas IGEIR)d "ZIBHESE Jeloowa( Jeles '2AouRld Pf LN 1ezepbeg 101000 NS
_.mu_:om_m Bious ‘ozeb ‘slezijeuss ‘ede e9)al neyoudoid | Ejeinbaseu BULIO ‘grezileues eoupafe aibleus ‘azeB ‘ede |elepunces epels und [NSe00Y BOMIOSIR sifisisus ozeb N5910ld "Ry Ul 1eny ‘eienbelay BULIO) |EPEAS JUCH BJB) ‘dw ﬂ
NiNUOIPEIS B BiEIRUIDSA ‘eUOZ NBHINN T +d wibal aun2o] ‘gL LND '% 06 110d laiezieURD ‘BdE BOIB) eysidoud YWY BY HRMAN BIELUeD |19 ap 2iRsRIdNS LI BSBICI] 1N ZOGBY L N Bleound L le il '
| glesjusD BUOZ Ut Jeniis ‘BINUBIA Y CAS X UeRld N0 “syeds Ul ju |} I 9 BOD [epens juoy ‘dw dw QE'SZ mmcoN uy ENYIS ‘JW G BOD 818pIUdSsh aieds Ul 'gg BUWEOQ | SLOSUE ‘Z0G6Y | "PRIIU RO 12OYhuSp! qUONASUI0D-HING BILSOI0)
‘1S B} W 6767 2J8PIYOSIP BIANP ‘dw ogg ep eiejesdns Apoadsa) ‘S800E S[E0 UIP g/} SUNIZIAIPUL Ut UNWOD aienul _mcw_m ‘S E] (W & BOO [2pEns U0l 'du 096 8P ejejesdns _wu euobaleo (efenuspizel aJezin no 2119nJ8U00) LO-Z0EETE
ONUISUOD-IND BJUISOI0} 8P euofale0 ‘UBpABRUIUBIRL |+ aE.mwm.E@m IHONISUOD-HIND "UBJIABAU usieL  |WONySUOI-HINO 2)uISoj0} 3P > eyobales ‘uelinenu ueld L |pEoM [BIONSUOD |NIS31 NS 8P NASUOD ‘UBYABNUI UBIBL - ToligEIRdwiod o5eNosad|
[ m__nm‘_mn_EOU Z m__am._maEOU Al m__.Qm._NQEOO B - jos8Igng mmwmwmtao\_& N m_«m._mm_tou ap aiswslg - MO
sjigeredwio) e : : : ) N

a300.41p Jojineledwiod PO - ejeid uld ealeploqy g EXaUY

orqoweeniere®eolo ieu-3

GBE Z8Y SZLO NP ILLYIDOSV IS NYYI0 vuvIdlans VZILYIdX3 IS TUYAIVAI



(181 pr26'% | 5202 0120 19y/0IN® HINE JEIIEA sin)|

‘gjub ur ojeoljdxe Juns sjueisnly 2 1opiqeseduioD) 19jseoe ezeq Ul ejewSe JS0) B INjnoBIgng & esndoid ejerd ap eaie0leA
INjoBIgNg No eJejils Jew B80 pull Z eiqeledwod ‘ejemuaooid gyniqg aleysnfe eolw jew a0 eizoid Z IS | eliqeedwio)
_ {oan3) ysotold LVN Z0G6YL. 4N Beound

eapiEn Ul SHISUI ‘Z0G6EY] PRI UdISY
‘gjewwnsa ‘epfuniod <esndo.d ejeid op w._wo_m>_

|
19] 00°689°1S |3 00°02€°0L

—

{dwy/oun3) esepun o._uo_m>_

299 ins S — on R ime_ o T Posi —==._ . T o T (dwjonz) msnie id|
_$t AN AR Lok BT |_$m S R NG —— =i N = {osezuen ap [Maid UIp %) ejEMu200)d BINIq EfEI0} E|Em_..3.._
X4 = wd L PSEE_ ] = s - - 1 B T vd = = Lo ~[GIrig) BINoSqE Binia B[EI0) SiEsnlY
%0L: ~#a S r =i %E T = %E =—_ — | = " [emzuencp {1o3d Uip %) BlEniUeo0id E18U BEl) mﬂm:ﬂ
LTI SEChCE —Bs b e 35 = M [ — [ TlonaenpsmepusRa sy
389 S e T B /T T s £ e S e e T T T T T T T G 6ing) jEisnle joid’
36- 30 30 3 U asegshly
%e- %0 %0 IGINASUOD ‘IONASU0D ap Jagi glepods ezajodi uleneAl o Ut a1eisniy
{duyoina G ZNd 1s09) Jouadng (syseOUNncel U ejeid) JepulisS SIONIUSOD ONS 8P UaJs) - NISUoD aneodx3
d eysa08U NN areponzap rujuad ‘Znd ENSS0ON (eoiw ejeyesdns) a1ejjoAzep nnued ZNd BUSad9N wojsel iy 8l
ittt R sar- . = - L it o raontiti ety -

30 3w aseisnly

%0 %0 % Ut auesnly
BT Jepuis Jejuwis aneoidx3
BlEIDIBWOD | BIERLBPIZAY eleniowo) | Blenuspizey ejeiIswo?) | elenuapizey elenuapizay sipzim LesnioZ 8
3o T T T 9] S Y T RS - S . ST ~ {dijoing ) yersnle foid
30 30 30 3 uasesnly
%0 %0 %0 % Ul seysnly
(sysEOUNDa] MU eieid) JBjitul (2)5E0UNDBL NU ejeid) Jejuis (sysBOUNDSL NU ereld) Jepuis |9U0Z BHENINN B} )ep.ooey aneolidx3
eouos|e aibisue ‘azeb ‘ele eoujoee aibeus ‘azeh 'slezipLED ‘Bde 2818) INEHIHN pouosle sibisus azeb ‘alezieued ‘ede B0 AN eouole aiBieus 'azeb ‘asezijeuso ‘ede eojo) BN i
S [ DR T PR : T S e D e e e s o [T ..E...Emh_:uj.muwim“w._w
30 30 30 3w sresnly
%0 %0 %0 o, Ul asEsnly
Amgwmoczumu nu Wum_n: euas Awumﬁocjomb nu mwm_&v Jepung AwwmmOC:Owu nu N«Nav Jejus 3oNAsUod qns op Usid) mZNU:wa
elejeise BIEPUNO3S epelis e| j Qg BOD — eq eeleise BIEPUNOSS epehs ej W g eI * ed elejjeise B2IEpUNSasS epels et W BOD _ 118 |epelS ol BlEY _ eqd 5k LR e
Tor i i Sl e SRR e i o sl e L e e o+ - (@injom) swsile foid
30 30 30 3 uasesnly
%0 %0 %0 o, uy arRysnly
(a1s20UNORS NU B1Bid) FBIWIS (sisEOUNDSL NU Eleld) Jejus (s1sBOUNDB) NU eield) Jenuus aneotdx3
muw_:mw._ BUWOH m“m_jmmbmc euuod m«mvjmm._mc 210 N«m_zmmkwc BULOH
T . - i ey UL VTS o .
30 30 30 s uesmsnly
%0 %0 %G o, i Fieisnly
(a)seOUN0ES NU BjRId) JBHUIS (sysEOUNOBI NU BiEId) JEYW (a1sB0UNDR) NU BIEID) JEIUNS aneondx3
0£9 8¢ 096 0018 ) » } A S i
0. o : you T T T . (dijonz) yeisnie Joid
30 30 30 3 uy 2aeisnly
%0 %0 %0 o Uy aesnly
SIS Jepuis Jepnus aneoydx3
NN N NN nN § ol
3021 , “a0L o EI T -
30 30 30 3 U sueisnly
%0 %0 %0 % w asesnly
(s)se0Unoa) Nu eled) JejiuS (a1sEOUNORI NU BlEH) JERUIS (exsEOUNDR) NU BlRld) JBIUIS aneoydx3
eueld sueld euejd BuBld arsiodng 8
s . . ~sorn " e i . (duijouna) ersnle Joid
30 30 30 3 uy auesnly
%0 %0 %0 o, Ut 8leysnly
(215BOUNDBI NU pyeid) Jejus (ayseoundal N ejeld) sepuns {a1sBOUNDDS NU eeld) sgluIs sieoldx3a
BiBliEjSE BJEPUNDSS BPENS lea eielEjSE BIBPUNDSS BPRIS lea BjEJiRISE BIEPUNO3S BPENS |ea plE}jRISE BIEPUNDSS BPENS lea SoD0C ap umnsg 8
Son T T B Y e o e e e e T e e St ¢ ST b e e T - e {x,E(Ewo,._:mem,aw:_.mua._%
30z 35 35 3w suesnly
%y %€ %E % u eseisnly
(eyerd euoz j0ud *§p) Joua {ereld euoz 19.d “Jip) Jousuj (eyed euoz 19.d “Jip) Jousf BJ2AUSD BLOZ aneondxs
B[E)UDD BUOZ 'BINYEIA 'Y S X HEB!d B Efesjusd BUOZ ‘GZ SINWEIEI NS EjeNjUSO BUOZ ‘G BUWED( BUSIT IS eAOyBId 'PNP ‘1IN Jezepbeq 101000 IS ‘nési0ld "UNIN sieziRO0l L

orgowerenjeas@aoyo (jrew-3
SBE Z8Y GZL0 ‘BHAON ILVIDOSY IS NuY10 YUVIDIONr YZILY3dX3 IS FIVTIVAS



SIERURWOOSY LNy

L5 BLLECT B

liqeobau M3 000 09}

&

EHera) 78 2

N peumisen g

Y 0439769910460
EE.ocmmv%macmm@mwmﬂN?wmwﬁmmmc\&c@g

I9EBLLCEVHOBILYS S SuE Flrr 0P~ AUS)- UsiglIunug; ugy

“OP-|bNUII-Ua13)/3UnuD /UDpADIUIUSI3) 1/14NUB43)/31DZUDA

AR - Ui d

[EINTEE= e A I RIS FIE N mm\.\.,mxmx_ﬁcp.uc it

BLE O OUWHUIO)
-mb\&c.:.io&.\\ts:::c\og ownuormmm//:sdny U

I ejiqeledwon

9iqesedwo) :¢ exauy

orqowsieniers@ao1o ew-3
S6€ T8V G220 aliqon

IILYIDSOSY IS NYVYI0 vavioignr VZILYIdXT IS INVNTVAZ



Fueniotsi el

00 e LT HIMIBS 1 10 S sEpRwWEduIoY unoung
2 s ikl s an wrhasaa BENPINOU 3 AND0L PIIBL RO BUNADU -

SICURY elERy W
SRIBUOKIA G 1 [ND 305 10 Eﬂcmnﬁ FLIVVYED BT TeengRIY rARERIN o Afeieb z uns
LRI AG yruE, pie 9y

S0 R0} eledns briniam,

3 nasene . o
UL SDRIDEDN AL 10 eas 06 C§ cEBUIbE duwnd

SIEDUID 2 ADERMPU BICT RICLE1 D e na Ui

LR ansedsa) sance o

TG ATl g e

BT SBRARI 119055

2I810s9(g

g e 8

=

i
&
L EL 3
—_——
% o BEIr=T Sy e g
2 Rde 1 ! i/} excg :
\-
et
.
X2y asRuRY BlRRYIN -
FEalosesnwIg i G 0T 9 A0

BT eI

3000'8¢ ABIUI UBid)

¥i0690299¢ nﬁ%wozéﬁmmuﬁsmmaﬁ_ =BUnsIErc 506060E=21Siy HOELIASX-2JBTURA-3P-1DNISU03- USIa) /fenuaren
vEmmaw@muN.sEoEﬁsmﬁux&cawW?E.:%vmmm%%mus&amSmB\_ §X-24DzUDA

[A/ssio|d/nnsuos-unuais ~SIBZUBA/ONAlRIIGOW)
~9P-1IINAISUO3-U212) /1D.13U220.4] 3\.:wm.\o\QNEuEuwtou..t::m.smu

oJqowpieners@aoiyo Jlew-3

~2JDZUDA/OI 2B 1jIGO W MMM//isany Jun
S6€ 281 G20 ‘aliqop

¢ eliqeseduwion

HLVISOSY IS N¥Y10 vyvisianr VZILY3dXT IS 3¥VYNIYAT



&

(g BTN
wgs IRERIIS 330,4
uBpARIgO USNEL RIS
HIDDSUOS sy
gy

et inegeaing

vy

DR v IS R PR
GLE RA NN ’ s ge e

AR ULt U

HIIPE S B n s B

W

sisLIvsag

& 4

-od uaend iU i ey

o~

a0 T

'00£ 006 £££0
uneg jenuRy -

S ETRAMUIG L ™ e vy

"

>000°98
as s (LTI TR

FLORIOZOIE=ZAPIOWIREISI =Ll TRelsi| = ejsipetsi=euBechy| < FUZHRPSS0506GE=PISIL 00K L LdBX-MEZUA-ID ININNSUOD- Uai1/ e

mu\zm.u_o.._u\m_u:._—.u_.__nu.t::EB.EmN:mQE‘ES_*nﬁf

Y106507998=21n EQE\MEm.:uEw%Em.:uc\wwuﬁ.:nusmuuw I=DUDYBHSI06060E=DISHE 0OST qux.mSNSg.mb..Eu:bm:cu.:mgmu\\ub:mu\awm.SE\Sw:bm:ou..t::mtg-mguwtu\_ o1 a.oipqowy mmm/sdny v_ u _u_ M N— _ n_ elied wo U

orqotutereniers®ooiyo jlew-g
S6E Z8Y 6Z/0 aligoyy HLVIDOSY IS NNYI0 vavIoians VZILY3dX3 IS IHYNIVAT



orqounaIeneASDoo o Jiet-3g
S6€ 28¥ STL0 ‘BliqoN

- - ; & = =
38 anjep BACYRIY 5 X A B« L&
5 .M . B B . o
& 2. & s A unpuc ey _ &
.mw o® @ L syt jurinesay : umn :
B | IN3dm (A T g g
o % - 9 NS84 IuRIpad £ - e o
@‘ % p injeudg | Pty W
i 1 &5
, .Ew«xooﬁwo =
VU:L: 1180 je%ed: -
i 13 uepeLioig ! Ewa:ug% . B 1 mene; g
- | il wy 5 i
%, sopbensd =0 Q@m@ az?;% ;¥ =
* : % kil G
: : , 2 .
. - . 'dINOD
. ) omvﬁwb apelBunay : ‘M QQ S ;‘o d«Zw_‘
) - o B BUYSBLUIS IBIGOIN
D ; T , nnseas nozn
. , LT Faio1 ] !
& & e B ,
, MAYHE IVHIW LFR 0op Bnesisg -
. ol Daans ;-
2 o PSP )
o Lka : £2eg 6214
@ ey
e e gy nueipe1s . <
e ; €403 : : pyong
5 . - m»_oLfi ¥ |
: w 0 f18iNgn
T a
1 ARDNY A 5 .
Bt atogy oybaoge
T PO o T Be
SR =) : t2 S % -
S s @zm_&mmma ] =
S Dol =~ i 3
e . ; aw,w N Ly o
e vrog.
. IHOHO3IHY

¥YOSvIyag

RIS 10 %c

ILABOG NRNdg - iy,
N P
o )

2 jzoL 08
= Qamme‘.a

<202y nojed

@pmwm«mwﬁ

ﬁ

nsaiolg

)

I'diNDD

b 8310 T
@uz»oc@zomv

w__nwhmn_Eou IS J03IgNns alezieoo| eeH

iU 0§1IngE

e21]

~femeda |

ILVIDOSY IS NYYI0 VUVISIANE YZILYI4X3 IS SUVNIVAS



orgowisien|eAs@ooo pew-3g
S6€ Z28¥ G220 ‘spqoiy

Bl vy/6F €202 0} 2o 19j/0ins YNG Jeinjen @:O_,,
o : o

19] mmmém 30.¢°01 91.689°LG 30.€0) - L - IVLOL
. . : . lsalold 1N Z0G6Y L "IN ElBIDUN 4 eale)
19] 686°L§ 30.¢°0L 9] 861G 30.€01 Ul SLIOSUI ‘Z0G6Y | "PED IU ‘UBJIABIUI UBIo] L
19] ~ oins 19] - oina
VAL 1oxs ‘enfunjou ,Emr:mwm VAL ‘[oxe Hc:&mm gitel
‘esndoud ejeid ap sieojep ‘ererd uud siepiogy o

IN

IliojeA eidnse e1znjouos is 1ojojeynzos BZljeuy 1 exauy

ILLYIDOSY IS NYVI0 VMVIDIANT VZILYTdX3 IS FAVATVAZ



IBONSUOD-IIND ‘UepAR UBIS | £Z0Z sueniged Joy

~eenud ajejeudoid 15-z20067)
"PEDIU 18loNASUOD fnysal gns
ep ugJa] ‘dw L9 uals) ejejeidng

€202°c0'82/4899¢ Joy

13ONASUCD-1LIND ‘UepARAIU UsIa | 2Z0Z suqIopQ) - 1ey

‘SHNd-UaJs) BljRUlSEP
‘dw gee ualsy ejejesdng

€202'20'82/88997 4o

Jeaud [niuswiop ut Jeye jiqouw €coc’Lo'Le/gl Yoy

thealesqo

BjulIB)eY

o gowialen|ers @aduo :jew-3
S6€ 78Y ST.0 3)IqoN

figowr ininung esiy  z

wsiueqIn ap Jedyiay |

o
ST =Tg] '

esdi] Jojgjusinoop eysi

00Z'| eleOg

THS dNOYD AIANHNS d01 0S ninjigow; e sleywep Is Jsweseydie op uelg e eju €zoz sueniga4 g

<>O:“@M_nn“ __M.MHWM ®._m.r:._0wc_ Zbcwa m;m_oczm wﬁmo wb wmbxm ;ww_OOWM“—.(Q NO@@VF WNONNOwN 4

<>OzIw@M_M_ __MHWM w._m_.c‘_on_:_ DmeQ m._m_oczu_ mtwo m_u wm.;xm :wM__‘OMMM._‘(D wrmm.v—. MNDN.NO.mN Z

it R A R —
- ‘E.E_Em_, e di : eieoUNS - odoyuy Ewou, y w_“

‘o)Med UN /pes N

Joj83uswINo0op eysI g exauy

ILLYIOOSV IS NYVI0 VEVIOIANT VZILYAdXE IS AVYNTIVAI



3
.}
-
E
E
i
.
g

1jeibojo4 :g exauy

oJ'qows enieAs @aoKy0 jiew-3
S6E Z8Y STLOd)1q0N liLVIDOOSY IS NYVI0 vavIoiane VZILY3dXT IS 3UVNIVAT



L TRAMOV L
‘olesti

i A B . §
3 CART TEF UNC [ARA Cod venfcare
INteY lﬁ?QQMARE

B B

A, Partay Descrieres imobiluluj
TE "N Intraviian

Adres _'_hl:f)c Pl rest, Str i
Nr. | g cadastral b nr.

“rahove

S g s e 1 o R s mtmmra i s sha e,

crt ! __topo: yraric R bfervai;ufxefermw
i € it ;
: A g 149518 mprr.mmit astfel:
| 12, 56 {calcan); g s
! & <52, 74 - 35 (calcan), Puncte: 35.37 {gard " de
; \ akan, 38-40 {calcan st lim. co onv.):
f | - Sud, 348 {gard da baton), Puncte: 45.46 (calcan),
| I cf,ff an ronventmnam)
; f Y Lo AG.xy {fimitg Conventionala), Puncte: 44.45 (hm;ta
LW%AMM LI ; 2 Pune A48 talcan}, Puncte  4g. 6-49, 1ggard de beton):

. e /a:memu $i acte v
S s st s e s i = e sazi, s — s MW»M—? O o oo EWM‘M‘-M‘ -
‘nscrier] privitoare 1a dreptul o ;3 matg BT drepturi reale Refer!nte }

e e
VI 28!&2;2023 L

¢mamsimtw nr, 13 dm 1/015
| gy lIntabuisra “drept de pmmw
i kege; co actuala 171

!
ILUL LOCAL FLG PLOIEST], e T

7'/>r:vat), dobandit pnw’"“ TR e

L [0 monicierue e HEST 07 | : e &
< P H [
1 inscrior privip g dezmemip ;. 5 ti el Coanleate wpaur reale 3
”: Bra - : Referinte
NU a %ﬁ..mm i i Aatiad, BT MY e um...,uwm“.mw......*m.. - :
Docu_ment cate cqn;ine'dare cu Caracter persanal, g:jj\)ggjsgg de pf@‘fﬁ‘éf&f‘i{:& L agi.:’ﬂlw,m ??.,7/3,001' . - ) Pagma 1 dm 3 e

Estrase ReNlry informars on-line iz &lress EpuY.Enenir Farmuyap versivaea 1.1



» qé}.‘”f‘; f~3_;:.{,*§1;3'_ ‘a’fﬁ ﬁggg.sz & Cgﬂ:@{g@gﬂfiumwpzw ﬁio;e:si?
Lk E Par 2/

P SR Tt
. Observatij 7 Referinte ,
e M&ﬁwmmww.%
“acany

« 35 ¢ aicam Puncte: 35-37 (gard de beton, 38-39 (cakan),
e cony

L n, Puncte: 45. 46 {calcan), Puncte: 41.47 {calcan

e Lonventionala), Puncte: 44-45 {limita Conventionala),
*z} iwcte 46»49 E{Qard d@ bet&»}ﬁ_ﬂ e
i‘i‘ H

e, e mnmm%

134077
123302
' ]
| ,
| 2 |
. 21 |
/’ 149532
\ :
f 4 7 5
| i !
i 1]
!! L}i}.. g":
i 134454 .
,r ' / 25449 |
Y
! 13 |
: /N*‘Y id
| { ;
: / |
i)
. |
; ; |
1 i
{ {
’ ‘ ] 13718 |
| 1 45807
, 7994 f
{' H
' ! !
i / !
4 J ¢
| [ ) !
i / !
L“_M,M it L ” A e b R |
Date T@f&ﬁi’.‘%gf& la teres; 3 . R S e
ﬁ!} ‘Categorie intrg Supra{ & 3.6’
Han

Observatij / Referinte
B S

Crt | foiosmm e
1y cuti o
— coq_}tmw;j‘ ]

Lungsme Segry:
i} Vaionie ium;."

&ocumerat nLcare conting date ty Y caracte, ' Bersonal, 1 Telefute e pre edenie ¢ Legil Nr. 67 72003, Pagma 2din 3

R S o 1 s

Extrase Rento informe cy o fing Iz adress SPBY.ECre




"j; ?f‘:’@fd sv‘f . 1495 e Ccmwra/@ragfﬁmmmpiu P/o;e,sfz

Puncw mm:t S .z.;rjggﬂ, 3] o Lungime %ncti Punct R “‘”12;‘53?%
mce«puﬁl f:;{rgst e SEGMEN] — segrrent i‘ncepuf: sférsst o SEQMENE
b 1077 4357 S w» __ Fo1]

e 5. - 1.9891
2 195: 3,846

B B Y I I ?ﬁ?i: 21, a7 1473
L220 a3 243 < e * 25 0.333]
[ =B s e - ) e &o-i 1l S0 ‘ ’
f . T ceng E e BL_ 3

¢ 7 G sk Ciotunjite (s 1 mifimetry,
M et dacse valoares 1 milimetry,

Certific ¢3 pre oniul extras coregp: wd* SURGELe in Hygoere di Cartea func ara crrgmaia pastrata de acest
birou,

Prezentyl extras de carte funcrara
care se sting "eptunie T
susceptibile de orice moe

P LA
Wificares dn catre noram pubhc a actefor ;Jr:dnce prin
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are, ! L Conditiile feay
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Data solugionir, Asistent Rogie strator, - Referant,
07-03-2073% GEQRGE.4] LRI ALEXANIIRY
Data olibors rii,
wd (parafs 5i ser retira) 755/’@?3}7}&{)7/7&{1;%7
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ROMANIA
JUDETUL PE.-

JEOVA
CONSILIUL 7 ¢

CAL AL MUN CIPIULE MESTI

HOTARAREA NR. 13
privind actualizarez si copipletarea pozitiei 861 (referitoare la imobilul situat in
Ploiesti, str. Doctor Bagdszar, vr, 1) din Anexa ur. 1 la Hotiirirea Consiliului Local al
municipisiai Plofegi: wv. 2 77/29,11.24¢ virivind includerea unor imobile in
»lnventarul bunurilor cuve sieftuiesc <o raziiul privat al municipiului Ploiesti”

Consilin] .
Vazand !
Aurelian-Durd
- lonuf Vi‘&;{;‘«m Rapor‘ .

: #1301, !f" ‘3 al consilierilor: Valentin Marcu,
"“:ﬁ w sinm, heo vb@ Popa, Costel Andréésdi, Robert
- wreesstret sub or. 11/12.01.2023 la Directia
Gestiune Patrir oniu, Rapo : o 6/16.01.2023 al Directiei Economice si
Raportul de spef‘iali‘ca‘te nr, i{‘ﬁf,zi’i i?i.,@(..-i’ ik Diceciier Administratie Publicd, Juridic-
Contencies AL vnzrm Pu’”‘ ce, {“h cte ""»1/4*;*’;:1« modificarea pozifiei 861 (referitoare la
1) din Anexanr.1 la Hotdrarea Consiliului
nd inchiderea unor imobile in ,Inventarul
1 1i Ploiesgti™;
1 Conusiel de specialitate a Consiliului
wrnehn, servicil cdtre populatie, comer,

; ':i ni. .a() 7/2(}0%
bunuri‘or Cure A %z:émiesc domeniad privat &
in o i ; wndata 10

Local ar. 2 — Comisia pesirn velorificares
turisin, a,gmcm; Eve: promvm"v oreratiuni oo
Avand mdere ’%{%

79.01.2023 al Comisie: speciale avind ca
. bunwrilor care alcatuiesc domeniul public

'»:,,,Q;t'fa i din dat2 ¢s
slizarsa ,,‘ilv en:

"3, O “xooachifud situat In Plodesti, str. Doctor
i wait se afld in domeniul privat al
fier nr. ;m,, la nmobilul situat In Ploiesti, str.

oXaoar, |
aoawderea unor i

ui Plotesti”; _

) din Legea vy 771096 a cadastrului §i a publicitatii imobiliare,

5 ile vlterioare;

Tn teme; mpfeved,("“ or et 129, alin (2, lit. o3, alin. (6) lit. b, alin. (7) lit. q), art.139,
art. 196, alin. (1), lit. a) i art, 354 din Crdonanie de Urgentd a Guvernului or. 57/2019
privind Codul administraiiv, cu modificiile 31 completirile ulterioare;

rea Comnsiliului Local al mumc:zpmlul
o bile a, Jnventarul bunurilor care alcdtuiesc

HOVARASTE:

Art. 147 Se aprova monaderea sl osu i3 de 61,00 mp. de sub restul
constructiel proprietatea doamsel Manessu Severing cu numirul cadastral 123302-C I, 1In
Hinventarul bunurilor care alcdt uesc domen: ui vrival ui municipiulul Ploiesti” si actualizarea




pozitiei nr. 861 referitoare Ia imobilul situat in Ploiesti, str. Doctor Bagdazar, nr. 1, din
Anexa nr. 1 la Hotiraves Consiliului Local al municipiului Ploiesti nr. 267/29.1 1.2006
privind includerea unor imobile i ~Inventarul bunurilor care alcituiesc domeniul privat al
municipiului Ploiesti” conform Anexei ar.1 la prezenta hotérare,

(2) Imobilul situat in Ploiesti, str. Doctor Bagdazar, nr. 1 se identifici potrivit
planului de amplasament si delimitare a imobiluly; vare constituie Anexa nr. 1 si Anexa nr.2
la prezenta hotirare. |

Art. 2 Celelalte pravederi ale Hotordrii Consiliului Local al municipiului Plojesti
nr.267/2006 rimén neschimbate.

Art. 3 Directia Gestiune Patrimoniu gi Directia Economici vor duce la indeplinire
prevederile prezentei hotirari.

Art. 4 Directia Administratie Publics, J‘uridic~Contencios, Achizitii Publice,
Contracte va aduce la cunostintd doamnei Minescy Severina si domnului Ciuciu Georgian
Mihai prevederile prezente; hotarari.

Datd in Ploiesti, astizi, 31 ianuarie 2023

5 Contrasemneazﬁ,
PRESEDINTE bE SEDINTA, SECRETAR GENERAL,
Valentin MARCU Mihaela-Lucia CON STANTIN



PRIMARIA MUNICIPIU; uy PLOIESTY
DIRECT14, GESTIUNE PATREMONTY
SERVICTUT, INTABILApg UNURY
COMPARTIMENT ENTA
ADMINISTRARE F- - ;

Iy

FABEL e
la proiectu] de hotirire privine SAGsLzares g Cotapietaren paf«::i;;iéi“"gé%‘&efeﬁtoare
la imobily situat jn Viodessd, str. Doai; Hagdazar Nr.1 din Anexa pr | la. Hotérdreg
Consiliulii Locgl al L 267/29, 11.2006 priving Includereq yyop

0

¢ domeniul Frivat al m unicipiuly Plojest;”
A Syncs o Cpiub Plojesy :
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O | ADRESA ]

; " Suprafata ; Obs. |
{ ! By " i f i i
;ort. oIRGB, g g (mp) j
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| ! procent de ‘ . N
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Sroul de Cag: «

SETE Plojagy

E}{TRJ"‘  DE CARTE B FUNCIARA
CTRE W‘f‘f‘wi{?ﬁ

ffz,,f};,mza AEBE0 Ploiegy

A. Partea 1. Descrierea imobilului
TEREN Intraviian

:Adresa* Loc, -9C. Ploiesti, Str wa’;r rBa; cﬁam;, Nr 3 L fud, Pr)hava

,,,,, e S e srmenares =
g:t Fr fffj;;;?,; Nr. Supridata® (1) | Gbservatiri Referinte J
a1 wa S Teren imorEimui e T e
i { ” : JTeren ing avifan :mpm;mma complet ey calean Teprezentand tereny de subf
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= i d Manescu Swengla), —

e — e}
8 P«arte 4 fg Pr{ pnetan sz acte
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. dobandit prin AT T
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T ‘Anexa Nr. T La Partea’|
Teren

[ Nr cadastra
149503

P
Suprafat:au{‘r_np)*gﬂ o
R 61 iTeFen infraviian

constructiel N.C, 123302-c1
: Sl - .o . Severing); = -
* SUprafaga este determinaca in planuf ge Proiectie Stereo 70.
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g T

LLINIARE iMOBIL

T it P

2.4 149502

/
.~ /
[‘ 7
! T, & o,
} 250 .
:
Lon, e e e
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Nr | Categorie g Suprafata | s
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T o st

16
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reprezeniand terenul de s restul]
61 mp (prop. constructie Manescy
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3 Observatii / Referinte ;
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i

Hiard Nr 148800 Camuna/(ﬁraﬁﬁ#unicipiu: Plojesty
.‘Ww%mwmwww

3o

e 75
= Lung! siie SELINEnE
B [iigs- 158 dintre

te 1 ;i'fa%ﬁz{%i&”a);%i?e;?i@ Siere0 70 of synt "otunjite Ia 1 milimetry,

EEE i sesmentn z:;f’fswia?‘;; L@ stk maf migl decét valoarey 1 milimetry,

Centif, 5 precentul extrag Lorespunte oy pozititis in vigoare din cartes funciara oniginels, pastraty de dcest
birog, '

Prezeniuf exs
carg go Sty egturile
SusCepiibile DFCE mes
S-a achiat Bridde g RO,

iCama de cdtre notaryg Rublic a actelor juridice prin

4 de carte £
Aemesiunlior, jar nformatiile prezentate sunt

blicitate ioviliars cu cogyl nr, 211,
Data Solibivndr, Asistent Registrator, Referent,
07022023 FLORIAN STAN
M~W‘“~‘MW-
Dats Urerd, , ’
(parafs s semmtirsy ?ﬁ%"'%'ﬁmm

o i D

Document care contine date €U caracter personal, nretejate de Prevederile Legy; Nr 67772007, Pa _g’iiZ? 3 o'(’n 3 =

R virsiungs L1

Extrass Rentiy ormare andinn iz Zdress EREF LI L



S MUNICTPICE O JOTESTI

REA NR. 13
Privind actualizares, o ompletares pozifiei 861 (referitoare la imobilul situat o
Ploiesti, vir. Doctor Bag: az:

£
g - ar. 1) din snexs nr, 1 g Hotérarea Consiliulu; Local a]
municipiuiug Ploje dnr I67/29.11,2006 privind includerea wnor imebile in
winventary} bunurilsy care aleituiese domenini privat al municipiului Ploiesti”

Consiliv! Local ai

Vazind Referanyl
Aurelian-Dar iy Tudor,
- lonut Viscs., s Rapoiul -
Gestiune Pai oni, Rasor
Raportul de spcialitate o7,
Contencios, 2.
Cimobilil sivua
Local al mim;
bunurilor «

in ce

3] al consilierilor: Valeniiy Marcu,
vghe Popa, Costel Andreescu, Robert
i onr 11/12.01.20723 la Directia
2.11.2023 al Directiei Economice s1
Aiei Administragie Publicd, Juridic-
Ficarea pozitied 861 (referitoare Ia
Anexanr I'Td Hothrares Consiliului
hiderea uner imohile in L Inventaryl

&

indtate cu A
Local nr. 2 - “omisia pentr
turism, agriculi 4, promovire

Avéand i vedere |
atributii Intocm i -eq $1 act:
si privat al 1aur

Luénd 3 consides
Bagdazar, ny. . care fa
municipiului Fioiesi pot
Doctor Bagdarer nr. 1) ¢
Plotesti nr. 26720506 privi
domexz}ui Pravat ol mupiciy iy
w23 aln,

In ba-
Cu modific: riiz complei?
v prevederiiog st

~wrnisiel de specialilate g Consiliului
i, servieii citre populatie, comert,

i

3 al Cornisiet speciale avand ca

writor care aledmiese domeniul public

smonilul situat i Pleiegt, str. Doctor
hotirdnt se afly in domeniul privat gl
inare la imobilul sitat in Ploiesti, sir,
crca Constliulu Local al municipiuly
v Inventarul bunurilor care alcdtuiesc

]

ceeastiuiul g a publicnis imobiliare,

Inte
art. 196, alin. (1), lit. &) gl agt, 294

privind Codnj sGministrativ, oy mor

<), alin. (6) lit. b, alin. (7)1it. g), art.139,
din Crdonanss Urzentd a Guvernulyj ni. 57/2019
lificirile & completdrile ulterioare;

Art. [(3; Se aprobs nely
w6 Mineson

constructiel oropiietatsa de o £
sInventaryl bunurilor care a:cdtviere domey

de sub resty]
123302-C1, in
lesti” si actualizares




pozitiei nr. 861 referitoare ia imobilyl situat in Ploiesti, str. Doctor Bagdazar, nr. 1, din
Anexa ur. 1 Iy Hotdrdrea Congiliyly Local aj municipiulyi Ploiesti nr. 267/29.11.2006
- privind includeres unor imobile in s»Inventarul bunurijor care aledtuiese domenjy] privat al
municipiuluj Ploiesti” conform Anexeinr.1 la prezenta hotdrare.

,

{2) Imobilul sityar iy Ploiesti, str. Doctor Bagdazar, nr. 1 se identifica potrivit
planului de amplasament 5 delimitare a imobilului care constituie Anexa nr. ] i Anexa nr.2
la prezenta hotérare, |

Arit. 2 Celelalte preveden ale Hovirasi Consiliului Local g municipiului Plojegt]
nr.267/2606 raman neschimbate, ,

Art, 3 Directia Gestiune Patrimoniy si Directia Economics vor duce la iﬁdeplmire
prevederile prezente; hotarari.

Art. 4 Directia A,dmin:istral:ie Publica, Juridic»Contencios, Achizitij Publice,
Contracte va adyce la cuncstintd doamnes Ménescu Severina $1 domnului Ciuciy Geargian
Mihai prevederile prezentei hotirari. 3

Datiin Ploiesti, astazi, 31 ianuarie 2023

5 Centrasemneazé,
PRESEDINTE DE SEDNT A, SECRETAR GENERAL,

Valentip MARCU Mibhaela-Lucia CONSTANTIN
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ANEXH NB. 3. /4 HCL

1581720
8):40

F————

Extindere N.C.123302-C1

| PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULU

— Scara 1:200
Nr. cadastral [Suptafata masurata Adresa imobBulul
Mun. Plolest, str. Doctor Bagdazer, nr. 1- intraviien, ju
149518 338mp o
|Careoa Functara | Jusr T FPLOIESTT
A

s | e (&) i

1 ce 338 eren intravilan imprejmuil asgel:

Nord: Puncie 1-12, 50 (calean);
Est: Puncte: $-52. 24+ 35 (ealean), Puncte: 3537 fgan
ja beton, 38-39 fcalcan), Puncte: 3940 ¢caloan xi fim.

i Puncic: 43-44 {gord de beton), Puncie; 435-46
———{icalcan), Puncte: 4142 (calean s limita conventionala):

Extindere N,C.137094-C1

N.C. 145604
8tr. Dr. Bagdazar Tronson 1

EJS‘ﬂU:
|
i
|
I
I
|
|
!
181240

ff San
g Claudia ]

1z Vest: Puncte: 4141 {iimita comventionalej, Puncte: §6-4
yiimita conventionala), Puncie 3648 {oalcan), Puncte
- 5240, 2Gaord e b
ol 338
- - 8.0zt
Cot | Destiats ] Suston cnstutata sl
| conttr, M_ Montunl
\EXTINDERE CONSTRUCTIAN.C. 123302 - C1,
cr oL 18 (S.c. 300 = L8mp;
Mentiune:
i obiectul id
EXTINDERE CONSTRUCTIA N.C. 137094 - CJ,
c2 cas 2 [S.c. s0l = 20mp;
Mentiune:
Ic: i nu fuce » d
(CHIOSC, S.c. 5ol = bmp:
c3 cas 8 (Mertiune:

\Consiuctia mu face oblectul prezentel documentatii:

182700
Suprafatn totels mpsurats # fnobikdd » 338mp
Suprateta g act = 338mp

Executant:
S5.C. TOP SURVEY GROUP S.R.L.
AUTORIZATIE CLASA I
Serfa RO-B-J, Nr. 1948 5 0mcroamir o .
e Sihrs e
evome o

Confirm executares misurstorilor fa teren,

corespondenta acestela cu realitatea din teren

Data: Februarie 2023

Primaria Mun, Plolest!

Semnatura i parafh

{ Data
|

Amafia-  Jmealisi

Stan 2223240200




e

ANErH- MRV Ja HCL

Constructie corp comun cu
N.C. 123302-C1;

PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMT TARE A IMOBILULUY
Scara 1:200
Nr.odosttal  |Suprafata masurata | Adresa imoblt
149502 Slmp Mun. Fisiast, str. Doctor Bag:!:zan 1. 1 - intrsvin, jud.
‘ = e
| Cartea Fundlara Juar T PLOIESTT
A
o [ g rel Hoadunl
1 oo a1 (reren intravilan imprejmuit complet cu calean
terenul de sub NC.
123302-C1 in de 61 mp (prop. consiructie
Manescu Severing):
| T - 61 [
= :
& | peotama ] Merird
REST CONSTRUCTIE N.C. 123302-Cl, S.c. sol =
ct oL ] 55mp;
! |Mentiune:
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JUDETUL PRAHOVA

C‘ONSILI ,L LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI
MR 29)% ol oZpJ.l?

REFERAT DE APROBARE
la proiectul de hotarare privind vinzarea terenurilor in suprafati de 252,01 m?
cota indivizi din 338 m? (numir cadastral 149518, Carte Funciari 149518) si in
suprafata de 61 m*(numir cadastral 149502, Carte Funciari 14502), situate in
Ploiesti, str. Dr. Bagdazar, nr.1.

Potrivit prevederilor art. 129, alin. 2 lit. c), coroborat cu alin. 6, lit. b), din
Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare, Consiliul Local administreazi domeniul public si
privat al municipiului si hotaréste cu privire la vinzarea, concesionarea sau inchirierea
bunurilor proprietate privatd a municipiului, in conditiile legii.

Terenul in suprafata de 252,01 m? cota indivizd din 338 m? situat in Ploiesti, str.
Dr. Bagdazar nr. 1, este proprietatea privata a Municipiului Ploiesti, in baza Hotirarii
Consiliului Local al Municipiului Ploiesti nr. 267/29.11.2006, modificata prin Hotirarea
Consiliului Local al municipiului Ploiesti nr.13/31.01.2023.

fntre Municipiul Ploiesti si doamna Manescu Severina pentru terenul in suprafatd
de 252,0lm?> cota indiviza din 338 m? este incheiat contractul de inchiriere
nr.1044/02.10.2020, prelungit prin actul aditional nr.1911/17.02.2023, pana la data de
20.03.2026.

Terenul de sub constructia proprietate personala (cu numar cadastral 123302-C1)
in suprafati de 61m?, este proprietatea municipiului Ploiesti in baza Hotararii Consiliului
Local al Municipiului Ploiesti nr. 267/29.11.2006, modificata prin Hotirarea Consiliului
Local al municipiului Ploiesti nr.13/31.01.2023.

Prin adresa inregistrata la Municipiul Ploiesti sub nr.2854/08.02.2023, doamna
Manescu Severina solicita cumpararea terenului curte si a terenului de sub restul
constructiei proprietate personala, situate in Ploiesti, strada Dr. Bagdazar nr.1.

Conform Rapoartelor de evaluare nr. 513/02.10.2023 si nr.514/02.10.2023
transmise de S.C. EVALUARE SI EXPERTIZA OLARU SI ASOCIATII S.R.L. in baza
Acordului - cadru de prestdri servicii nr. 19809/02.09.2021 incheiat cu Primiria
Municipiului Ploiesti si a contractului subsecvent nr. 16830/01.09.2023, pentru
terenurile sus mentionate, evaluatorul autorizat a propus urmitoarele valori:

Valoarea de piata a terenului curte CF 149518
285.829,00 Lei — 57.460,00 Euro
Valoarea de piatd a terenului de sub constructie CF 149502
51.585,00 Lei - 10.370,00 Euro
Valoarile nu contin TVA



Curs LEI/Euro = 4,9744 LEI din 02.10.2023

In cadrul sedintei din data de 18.10.2023, Comisia de verificare a solicitdrilor si
Indeplinire a conditiilor de cumpdrare a imobilelor aflate in patrimoniul privat al
municipiului Ploiesti, constituiti in baza Dispozitiei nr. 18488/14.12.2022, emisi de
cdtre Primarul municipiului Ploiesti a analizat solicitarea doamnei Manescu Severina si
a stabilit ca sunt indeplinite conditiile de cumpirare de citre chiriag in conformitate cu
prevederile Hotérarii Consiliului Local al Municipiului Ploiesti nr. 339/2013, cu
modificirile si completarile ulterioare.

Prin adresa nr.2854/15.11.2023 inregistrata la Municipiul Ploiesti doamna

Manescu Severina transmite faptul ca este de acord cu plata a 30% avans din valoarea
terenurilor situate in Ploiesti, str. Doctor Bagdazar nr.1 si restul in rate egale pe o
perioada de trei ani.

Avénd in vedere cele prezentate, supunem spre aprobare Consiliului Local al
Municipiului Ploiesti proiectul de hotarare privind vénzarea terenurilor in suprafatd de
252,01 m? cotd indiviza din 338 m2 (numir cadastral 149518, Carte Funciari nr.
1149518) si in suprafata de 61 m*(numér cadastral 149502, Carte Funciari nr. 149502),
situate in Ploiesti, str. Dr. Bagdazar nr.1, citre doamna Manescu Severina.

CONSILIERI: S
Marcu Valenti!ﬂ’
Tudor Aurelian-Dumitry
Frusina Nicolae-Vlad
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