ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

HOTARAREA NR.
privind incheierea unui contract de superficie pentru suprafata de teren de 3,49 m?,
adiacenti imobilului situat in Ploiesti, strada Frisinet, nr.12, bl.4E, sc.B, ap.22, parter

Consiliul Local al Municipiului Ploiesti:

Vazénd Referatul de aprobare al domnilor consilieri: Marcu Valentin, Tudor Aurelian-
Dumitru, Frusina Nicolae-Vlad, Popa Gheorghe, Andreescu Costel, Ganea Cristian Mihai,
Viscan Robert-Tonut, precum si Raportul de specialitate inregistrat sub nr.99/14.03.2024 la
Directia Gestiune Patrimoniu si sub nr.353/14.03.2024 la Directia Administratie Publica,
Juridic Contencios, Achizifii Publice, Contracte, privind incheierea unui contract de
superficie pentru suprafata de teren de 3,49 m?, adiacent imobilului situat in Ploiesti, strada
Frasinet, nr.12, bL.4E, sc.B, ap.22, parter;

Conform prevederilor Hotdrdrii Consiliului Local al Municipiului  Ploiesti
nr.661/22.12.2022, suprafata de teren de 3,49 m? adiacenti imobilului situat in strada
Frésinet, nr.12, blL.4E, sc.B, ap.22, parter, apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti;

Avand in vedere cererea domnului Tocitu Florin, inregistrata la Municipiul Ploiesti
sub nr.3131/10.02.2023;

Luénd in considerare procesele verbale din data de 07.03.2023 si din data de
16.02.2024, precum si avizul din data de 26.02.2024 ale Comisiei de specialitate nr.2 a
Consiliului Local al Municipiului Ploiesti — Valorificare Patrimoniu, Servicii citre Populatie,
Comert, Turism, Agriculturd, Promovare Operatiuni Comerciale;

In baza art.548 pct.(4), art. 550 pct.(1) si art. 693-702 din Noul Cod Civil; ‘

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (1), alin. (6) lit. b), art.354 din Ordonanta de
Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1 Insuseste raportul de evaluare nr.575/27.11.2023, intocmit de ciitre Evaluare si
Expertiza Judiciard Olaru i Asociatii, pentru terenul ce apartine domeniului privat al
Municipiului Ploiesti, in suprafati de 3,49 m?, adiacent imobilului situat in Ploiesti, strada
Frésinet, nr.12, bl4E, sc.B, ap.22, parter, numir cadastral 149466, Carte Funciari nr.149466,
care constituie Anexa nr.1, ce face parte integranti din prezenta hotirare.

Art.2 Stabileste valoarea redeventei datorate pentru folosinta terenului in suprafatd de
3,49 m?, adiacent imobilului situat in Ploiesti, strada Fasinet, nr.12, bl.4E, sc.B, ap.22, parter,
la suma de 221,96 lei/an, la nivelul anului 2024, sumi actualizati cu indicele de inflatie
comunicat de Institutul National de Statistici.

Art.3 Aprobd incheierea unui contract de superficie intre Municipiul Ploiesti si
domnul Tocitu Florin i doamna Tocitu Cornelia Zizi pentru folosinta terenului in suprafati
de 3,49 m?, numir cadastral 149466, Carte Funciard nr.149466, identificat conform planului
de amplasament si delimitare, care constituie Anexa nr.2, ce face parte integrantd din
prezenta hotdrare, in urmétoarele conditii:

a) Durata contractului de superficie este de 49 ani, cu drept de prelungire in conditiile
legii;



b) Domnul Tocitu Florin si doamna Tocitu Cornelia Zizi vor achita contravaloarea
folosintei suprafetei de teren in sumd de 221,96 lei/an, pe toatd durata contractului de
superficie. Suma se va actualiza anual cu indicele de inflatie comunicat de Institutul National
de Statistici;

¢) Contractul de superficie, ce are ca obiect suprafata de teren sus mentionatd, sa fie
perfectat la un notar public autorizat, in termen de maxim 60 zile calendaristice de la data
adoptirii prezentei hotérari;

d) Domnul Tocitu Florin si doamna Tocitu Cornelia Zizi au obligatia de a suporta
cheltuielile aferente efectudrii raportului de evaluare pand la data perfectarii contractului §i
cele ocazionate cu perfectarea contractului de superficie.

Art.4 Directia Gestiune Patrimoniu, Directia Economicd i Directia Administratie
Publici Juridic-Contencios, Achizitii Publice, Contracte vor aduce la indeplinire prevederile
prezentei hotérari.

Art.5 Directia Administratie Publicd Juridic-Contencios, Achizitii Publice, Contracte
va aduce la cunostinti domnului Tocitu Florin si doamnei Tocitu Cornelia Zizi prevederile
prezentei hotdrari.

Data in Ploiesti, astazi ,

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA
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 sumei datorate de ciitre superficiar aferent teren identificat cu nr. cad.
149466, inscris in Cartea Funciard Nr. 149466 UAT Ploiesti, proprietatea privata 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, aferent balcon adiacent
Apartamentului Nr. 22, identificat cu nr. cad. 149466, inscris in Cartea Funciard Nr.
149466 UAT Ploiesti, in suprafata de 3,49 mp, situat in Judetul Prahova, Municipiul
Ploiesti, Str. Frasinet Nr. 12, Bl. 4E, Sc. B, Parter, proprietatea privatd a Municipiului
Ploiesti.

Data evaluarii:

1 27.11.2023, curs de schimb BNR la data evaluarii 1 euro = 4,9702 lei

Tipul valorii:

Chiria de piatd

| Valoarea raportata:

Valoare estimati, proﬁusé, aferent sumi datoratd de citre superficiar, 41,88 euro/an
echivalent 208,20 lei/an, excl. TVA |

Scopul evaluarii:

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

Eata—raﬁortului:

27.11.2023

| Numar raport:

575/27.11.2023

| Numar contract:

| Contract subsecvent de servicii Nr. 16830/01.09.2023

Noiembrie 2023




~Scrisoare de transmitere

Luni, 27 Noiembrie 2023

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

Stimate Doamne / Stimati Domni,

Ref:

Teren intravilan, categoria de folosinta curti-constructii, identificat cu nr. cad. 149466, inscris
in Cartea Funciard Nr. 149466 UAT Ploiesti, in suprafata de 3,49 mp, aferent balcon adiacent
Apartamentului Nr. 22, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Friisinet Nr. 12, Bl. 4E, Se.
B, Parter.

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

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

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

Valoare estimatd, propusid, aferent sumi datorati de ciitre superficiar, excl. TVA, a fost
calculata avind in vedere valoarea chiriei de piata a terenului pe zona analizata.

Potrivit Noului Cod Civil, Art. 694, ”Dreptul de superficie se poate constitui pe o durati de cel
mult 99 de ani. La implinirea termenului, dreptul de superficie poate fi reinnoit”.

fn urma cererii primite din partea Dumneavoastri pentru estimarea chiriei 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 inmanat 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. 149466, inscris in Cartea Funciard Nr. 149466 UAT Ploiesti, in suprafata de 3,49 mp,
aferent balcon adiacent Apartamentului Nr. 22, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Frisinet
Nr. 12, Bl. 4E, Sc. B, Parter.

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

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

Evaluarea a fost efectuata in scopul constituirii dreptului de superficie asupra terenului identificat
anterior. Raportul de evaluare va fi folosit doar in acest scop.
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T1pu1 valorii — ch1r1a de plata asa cum este deﬁmta in Standardelor de Evaluare a Bunurllor‘ ,
ANEVAR edma 2022. Conform SEV 100 — Cadru general, deﬁmtla chll‘lel de p1a§a este: “Chiria de piatd '
este suma estimati pentru care un drept asupra proprietétii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evaludrii,
intre un locator hotirat si un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepértinitoare,
dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fird
constrangere”.

Data evaluarii —27.11.2023.

Data raportului — 27.11.2023.

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

Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022, aplicate 1n acest raport de evaluare sunt:
SEV 100 - Cadru general; SEV 101 - Termenii de referinté 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 citre Client, cat si date obtinute din piata de sector. Nu s-
au facut devieri de 1a 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 01.09.2023. Nu s-au realizat investigatii
privind eventualele contamindri ale terenului sau amplasamentelor invecinate, nu s-au facut masuratori.

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 opineazi pentru chiria de piata obtinuta prin aplicarea abordarii prin piata.

Concluzia evaluatorului privind valoarea estimatd, propusd, aferent suma datorati de catre
superficiar este:

: ¢ by ’ R TR O Valoare estimats, Valoare estimat,
; g : 7 X i T Chiria’de piata T = L N
Nr. Reforifta : Kdresa Nr. cad./: Nr..Carte - “Abordare prin piafa,:, ropusa, estimata propusi; aferent sumé  propusa, aférent suma
crt: ; ernta 3 e A . ; Nr.top, - Funciara= . - excl VA e pexci TVA K datorati superficie, datorat superficie;’
: g ; ST TRk ; ; £ L exch . TVA s e exel TVA
] euroflina “lelfluna  eurofluna: “leifluna - eurofiuna: . leifluna . eurolan leilan
Teren intravilan, curti-constructii, Jud. Prahova, Loc. Ploiesti, Sfr. 149466
1 aferent balcon adiacent Frasinet Nr. 12, Bl. 4E, Sc. B, 149466 UAT Ploiesti 349€ 17,35 lei 349€ 17,35 lei 3,49€ 17,35 lei 41,88 € 208,20 lei
Apartamentului Nr. 22 Parter, Apartament Nr. 22
TOTAL e = S s As e 7,35 181348 € 17,35 081 iis4g€ 17,35 lei 41,88 € ,°. 208,20 lei.”
il - Curs valutar BNR eurofiei ja data 27, 172323 49702161 |

IArt 697 Noul cod civil (1) In cazul in care superficia s-a constituit cu mlu oneros, daca périle nu au prevazut alte modalitali de platd a prestaiei de cétre superficiar, ttularul dreptujui de superficie datoreazd, sub formé
|de rate lunare, o sumé egald cu chiria stabilit pe piata fiber, linand seama de natura terenului, de destinatia constructiei in cazul In care aceasta existd, de zona in care se afld terenul, precum si de orice affe criterif de
determinare a contravalorii folosintel. (2} In caz de neinfelegere Intre parti, suma datoratd proprietaruled ferentlui va i stabilits pe cele judecatoreasca.

Yaloars estimats, propusd, afetent sumd datoratd de calre superficiar, excl. TVA, a fost caloulata avand In vedere valoarea chiriei de piata a terenului pe zona analizate.
Potrivit Noului Cod Civil, Art. 694, "Dreptul de superficie se poate constilui pe o duretd de cel mult 99 de ani. La implinirea termenului, dreptul de superficie poate fi refnnoit”
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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 terenul intravilan, categoria de folosinta curti-constructii,
identificat cu nr. cad. 149466, inscris in Cartea Funciard Nr. 149466 UAT Ploiesti, in suprafata de 3,49 mp,
aferent balcon adiacent Apartamentului Nr. 22, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Frasinet
Nr. 12, Bl. 4E, Sc. B, Parter.

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

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

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

Prezentarea cadastrald a proprietdtii imobiliare este detaliatd in Anexe.

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

Tipul valorii — chiria de piata, aga cum este definiti in Standardelor de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR, editia 2022. Conform SEV 100 — Cadru general, definitia chiriei de piata este: “Chiria de piatd
este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evaludrii,
intre un locator hotirat si un locatar hotérat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepértinitoare,
dupi un marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard
constrangere”.

Data evaludrii —27.11.2023.
Data raportului —27.11.2023.

Chiria de piati a fost estimatd prin respectarea Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR,
editia 2022, adoptate de Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR).
Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022, inglobeazi cea mai noud editie a Standardelor
Internationale de Evaluare (IVS — International Valuation Standards), si doua 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 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 proprietdtii imobiliare; GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile. In completarea misiunii de evaluare
am utilizat informatiile si documentele furnizate de catre Client, ct 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 01.09.2023. Nu s-au realizat investigatii
privind eventualele contaminiri ale terenului sau amplasamentelor invecinate, nu s-au facut masuratori. Se
presupune ca intre data evaluarii si data inspectiei, imobilul evaluat nu a suferit modificari majore.

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 opineazi pentru chiria de piata obtinuta prin aplicarea abordarii prin piata.
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Concluzia evaluatorului - privind valoarea. estimat3, propusa aferent suma datorata de catre'

superﬁ01ar este:

b ; g : o  Chiria dé-sizta Valoare estimats, - - Valoare estitriatd,
Nr Refeiinia ) : Adresa ; Nr: cad./: "-Nr. Carte: - Abordare prin piata,: onlisd esrimata propusd, aferent. suma: - propusd; aferent suma
ert ! e B Nri'top. - . Funciara excl TVA P pexci TVA > datorata superficie, datorata superficie,
: : : : . ; : : S excl: TVA o exck TVA
elro/luna - leifiuria eurofluna - lei/iuna. ~eurofluna . lel/luna .eurolan. " leilan
Teren intravilan, curti-constructii, Jud. Prahova, Loc. Ploiesti, Str. 149466
1 aferent balcon adiacent Frasinet Nr. 12, Bl. 4E, Sc. B, 149466 UAT Ploiesti 349€ 17,35 iei 349€ 17,35 lei 349€ 17,35 lei 41,88€ 208,20 lei
Apartamentului Nr. 22 Parter, Apartament Nr. 22
UROTAL T ) LaA9E L 17351t 3496 AT3Elei . 349€ 173506l 4188€ 208,20 fel
Curs valutar BNR euro/lei la data 27.11.2023 [4.9702 i
Art. 697 Noul cod civil (1) In cazul In care superficia s-a constituif cu titlu eneros, dacs partile e au prevézut alte itati de platéd a p iel de cétre ioi ;- tia_:larul ptuiui de superficie datoreazd, sub formid |
de rate lunare, 0 sumé egald cu chirfa stabiliti pe piata liber, {inand seama de natura i, de tia co tiel in cazul I care aceasta existd, de zona In care se afld tereny, precum §i de orice alfe criterii de

|determinare & contrevaforii folosingei. (2) In caz de neinfelegere intre parti, suma datoratd proprietarulul terenufui va i stabilitd pe cale judecétoreascé.

Valoare estimals, propusé, eferent sumd datorald de caire superficiar, excl. TVA, a fost calculata avénd In vedere valoarea chiriel de piata a lerenuiui pe zona analizata.
Potrivit Noului Cod Givil, Art, 694, "Dreptul de superficie se poate conslitui pe o duratd de cel mult 99 de ani. La mplinirea termenului, dreptul de superficie poate fi refnoit’.

Dr. Ec. OLARU OLGA EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU ASI ASOCIATII SRL

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

Legitimatie Nr. 18400

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

Adecvarea metodelor

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

Abordarea prin venit nu a fost aplicata. 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 comparabﬂe cu proprietatea subiect, cuantumul ajustdrilor
brute si nete obtinute in aplicarea abordarii prin piata, prin metoda comparatiei directe, relevd un grad de

precizie considerabil si, respectiv, o acuratete a rezultatului privind chiria de piata determinatd prin aceasta
abordare.

Cantitatea informatiilor

Adecvarea si precizia influenteazi calitatea §i relevanta rezultatului privind chiria 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 ajuti la o0 mai bund estimare a chiriei de piata a proprietatii imobiliare
evaluate.

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

- adecvarea abordarilor utilizate, precizia si cantitatea informatiilor;
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- valoarea a fost exprimati tindnd seama exclusiv de 1potezele semmﬁcatlve 51 1potezele semmﬁcatlve
speciale exprimate n prezentul raport; : ~

- valoarea estimatd in valuti este valabild atét timp, cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea. ‘
pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb, etc) nu se modificd semnificativ; '

- valoarea in euro este valabild la cursul de schimb de la data evaluirii,
- 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 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 incheiati asigurarea de
raspundere profesionald la Allianz-Tiriac Asigurari SA.

2. Termenii de referinti 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 semneaza prezentul raport de evaluare are
incheiatd asigurarea de raspundere profesionala la Allianz-Tiriac Asigurari SA. Evaluatorul detine calificarea
si competenta de a realiza prezenta evaluare.

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

Nu existd niciun interes prezent sau de perspectivd cu privire la proprietatea care face obiectul
prezentului raport de evaluare §i niciun interes sau influenta 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
constréns sau influentat in niciun fel. Onorariul pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legéturd cu
declararea in raport a unei anumite valori care sa favorizeze vreuna din partile interesate si nu este influenfatd
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. ldentificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Prezentul raport de evaluare se adreseazd MUNICIPIULUI PLOIEST]I, CIF: 2844855, in calitate de
Client.

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

Evaluatorul nu va comunica copii ale prezentului raport sau pérti din acesta niciunei alte terte parti,
dacd aceasta nu a fost mentionata in scris ca utilizator, si nu poate fi ficut responsabil pentru eventuale
prejudicii aduse partilor in cazul in care un tert ar detine si/sau utiliza o astfel de copie. Responsabilitatea
Evaluatorului este fatd de utilizatorii desemnati si nu poate fi extinsd fatd de alti terti.
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2.3.. Identificarea ‘prop’_riétiﬁi, imobiliare eValﬁaté.f; Drepturldeproprletate o
evaluate | S S ’ s

Obiectul evalugrii 1l reprezintd terenul intravilan, categoria de folosinta curti-constructii, identificat’
cu nr. cad. 149466, inscris in Cartea Funciard Nr. 149466 UAT Ploiesti, in suprafata de 3,49 mp, aferent
balcon adiacent Apartamentului Nr. 22, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Frasinet Nr. 12,
BIl. 4E, Sc. B, Parter.

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

Tmobilul 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 i corectitudinea documentelor
oferite.

Prezentarea cadastrald a proprietitii imobiliare este detaliatd in Anexe.

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

Curs de schimb BNR 1la data de 27.11.2023 care reprezinti data evaludrii: 1 euro = 4,9702 lei.

2.5. Scopul evaluirii

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

2.6. Tipul si premisa valorii

Avand in vedere scopul prezentei evaluari, tipul valorii adecvat este “chiria de piata”, definita de
SEV 100 — Cadru general (IVS 100 — Cadru general) ca fiind: ,,chiria de piatd este suma estimatd pentru care
un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotdrat si un
locatar hotirat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupd un marketing adecvat
si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fard constrangere.”

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

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

2.7. Data evaludrii

Evaluarea s-a realizat avand la baza informatii specifice proprietatilor similare valabile pentru
perioada Noiembrie 2023. Evaluarea a fost realizatd in data de 27.11.2023. La aceastd datd se considerd
valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre evaluator.

2.8. Data raportului de evaluare
Prezentul raport de evaluare a fost elaborat la data de 27.11.2023.

2.9. Data inspectiei

Inspectia proprietatii a fost efectuatd vizual de catre evaluator autorizat Olaru Olga - membru titular
ANEVAR, specializarea EPI, EBM, legitimatie nr. 18400, in data de 01.09.2023. Nu s-au realizat investigatii
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privind eventualele contamindri ale terenului sau amplasamentelor invecinate, nu s-au facut masuratori. Se
presupune ca intre data evaluarii si data inspectiei, imobilul evaluat nu a suferit modificari majore.

: Terenul evaluat este intravilan, curti-constructii, identificat cu nr. cad. 149466, inscris in Cartea
Funciard Nr. 149466 UAT Ploiesti, in suprafata de 3,49 mp, aferent balcon adiacent Apartamentului Nr. 22,
situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Frasinet Nr. 12, BL. 4E, Sc. B, Parter.

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

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 prezentului raport de evaluare au fost:

- Documente ce contin informatii privind cadastru, situatia juridicd a proprietdii, ce au fost furnizate
de citre Client, acestuia din urmi revenindu-le intreaga responsabilitate in ceea ce priveste
veridicitatea si corectitudinea documentelor oferite.

- Preluate de la vAnzatori si cumparitori 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 isi asumi niciun fel de rispundere pentru datele puse la dispozitie de catre 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, putdnd exista si alte informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostinta.

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

2.12. Ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale semnificative

La baza evaluirii stau o serie de ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale semmificative,
prezentate in cele ce urmeazi. Concluzia evaluatorului asupra valorii raportate este exprimatd 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 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 pusd la dispozitie, sau pentru chestiuni legate de
considerente juridice sau de proprietate. Documentele ce contin informatii privind cadastru, situatia
juridicd a proprietitii au fost furnizate de citre Client, acestuia din urma revenindu-le intreaga
responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea documentelor oferite.
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.~ Evaluarea proprietatii s-a realizat 1n baza actelor puse la dlSpOthle de catre cl1ent 51 a faptelor constatate'
in uria inspectiei vizuale a acesteia.

- Titlul de proprietate se presupune Valabll si tranzactionabil.

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

- Informatiile furnizate de terte pérti 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 citre client si informatiile continute in acestea reprezintd responsabilitatea acestuia.

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

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

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

- Se presupune ca utilizarea terenului se realizeazd in cadrul limitelor proprietitii descrise si ci nu existd
incalcari sau violari ale altor proprietiti.

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

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

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

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

- Dacd ulterior se va stabili ca existd contaminare pe proprietatile analizate sau pe oricare alt teren vecin,
sau ca 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 aplica intregii proprietati.

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

- Evaluatorul nu este obligat si ofere in continuare consultanti sau si depuni mirturie in instanti relativ la
proprietatea evaluata, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil sau este
previzut prin lege.

- Valoarea estimatad in valutd este valabild atat 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 odatd cu
trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu este liniara.

Ipoteze speciale:

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

Raportul de evaluare este un inscris care comunica destinatarului o concluzie asupra-valorii si

clemente 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, fard acordul scris §i prealabil al Clientului, cu specificarea formei si
contextului in care ar urma sa fie reprodus sau publicat.

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

2.15. Declararea conformititii evaluérii cu standardele de evaluare aplicabile in
Roménia sau explicarea cauzei nonconformitatii

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, precizez ca afirmatiile prezentate si
sustinute in acest raport sunt adevirate si corecte si au fost verificate, in limita posibilitatilor De asemenea,
mentionez ci analizele i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele si ipotezele speciale, fiind
analize si concluzii nepdrtinitoare 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 legéturd cu
declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori care s 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 cerintele adecvate de calificare profesionald, fiind membru titular
ANEVAR, specializarea - Evaluarea proprietatilor imobiliare (EPI), Evaluarea bunurilor mobile (EBM).
Evaluatorul detine experienta necesard in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate care este
evaluatd.

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 cétre ANEVAR.

Standardele considerate in evaluare:

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

_SEV 101 - Termenii de referintd ai evaluarii (IVS 101);

- SEV 102 — Implementare (IVS 102);

- SEV 104 — Tipuri ale valorii;

- SEV 103 — Raportare (IVS 103);

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

- GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.
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‘Nu a fost necesard abaterea de la niciunul din standardele respective. . -

)

Dr. Ec. OLARU OLGA EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII SRL

Evaluator membru titular ANEVAR ~ Membru corporativ ANEVAR
Specializarea EP1, EBM Autorizatie Nr.0600

Legitimatie Nr. 18400

3. Prezentarea datelor

3.1. Identificarea proprietitii imobiliare. Aspecte juridice

Obiectul evaludrii il reprezintd terenul intravilan, categoria de folosinta curti-constructii, identificat
cu nr. cad. 149466, inscris In Cartea Funciard Nr. 149466 UAT Ploiesti, in suprafata de 3,49 mp, aferent
balcon adiacent Apartamentului Nr. 22, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Frisinet Nr. 12,
Bl. 4E, Sc. B, Parter.

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

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

Prezentarea cadastrald a proprietdtii imobiliare este detaliatd in Anexe.

3.2. Localizare. Analiza zonei

Terenul evaluat este situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Frisinet Nr. 12, Bl. 4E, Sc. B,
Parter.

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

Reprezentarea pe harta a imobilului evalut se prezinta in Anexe.

3.3. Descrierea amplasamentului - terenului

Terenul evaluat este intravilan, categoria de folosinta curti-constructii, identificat cu nr. cad. 149466,
inscris Tn Cartea Funciard Nr. 149466 UAT Ploiesti, in suprafata de 3,49 mp, aferent balcon adiacent
Apartamentului Nr. 22, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Frisinet Nr. 12, Bl. 4E, Sc. B,
Parter.

Imobilul evaluat este fara front stradal, accesul se realizeaza din strada secundara asfaltata. Topografia
terenului este plana. Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de
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zonare si utilizare-in vigoare, conform PUG al localitatii. Clientul nu a pus 1a dlSpOthla Evaluatorulul
Certificatul de Urbanism. : -

Harta cu amplasamentul proprietatii evaluate si a comparabilelor selectate in grila de p1ata se prezmta
in Anexele raportului de evaluare. :

3.4. Descrierea constructiilor

Constructiile nu fac obiectul evaluarii.

4. Analiza pietei imobiliare

4.1. Definirea pietei imobiliare

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd 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 siu este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete
eficiente: numirul de vanzitori si cumpdirtori care actioneazi este relativ mic, proprietatile imobiliare au
valori ridicate care necesiti o putere mare de cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete sd fie sensibile la
stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numirul de locuri de muncd, precum si s fie
influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, mérimea avansului de plat,
dobanzile, etc. -

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi, ci este deseori influenfata de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct
de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existdnd Intotdeauna un decalaj intre cerere si
oferts. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate si se modifice brusc, fiind
posibil astfel, ca de multe ori, si existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. Cumpéritorii si
vanzitorii nu sunt Intotdeauna bine informati, iar actele de vnzare-cumpérare nu au loc in mod frecvent.

4.2. Piata imobiliari 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 inchiriere teren, situat in
vecinatatea subiectului evaluarii. Piata pe segmentul analizat este realtiv activa.

4.3. Analiza ofertei

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd numéarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd datd, intr-o anumitd perioadd de timp. Existenta ofertei
pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pref si un anumit loc 1ndlca gradul de raritate a
acestui tip de proprietate.

Analiza ofertei a vizat anunturile de inchiriere teren, situat in Mun. Ploiesti, si in localitatile adiacente
cu Mun. Ploiesti.

La data evaluarii, oferta pe segmentul analizat este 1,00 euro/mp/luna, 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.
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4.4.  Analiza cererii -

" Pe pietele imobiliare, cererea reprezinti numirul dintr-un anumit tip de pfoprietaté, pént_iv‘u;._care'sc .

manifestd dorinfa pentru-cumpdrare sau inchiriere la diferite preturi, pe 0 anumitd piatd, intr-un anumit
interval de timp. ‘ ' o

Referitor la activitatea curenta 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.

4.5. Echilibrul pietei

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

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

5. Analiza celei mai bune utiliziri

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

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

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

In realizarea celei mai bune utilizéri, se identificd mai intai utilizirile probabile in mod rezonabil ale
proprietdtii, utilizari care trebuie justificate adecvat. Imobilul a fost evaluat in premisa celei mai bune
utilizari. Se presupune ci proprietatea se conformeazi tuturor reglementdrilor si restrictiilor de zonare si
utilizare in vigoare. Cea mai buni utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curents / existents atunci cand
activul este utilizat optim. Cu toate acestea, cea mai buni utilizare poate si difere de utilizarea curents.

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

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

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

- posibild fizic — se analizeazi 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 utilitatilor publice (cum ar fi canalizare, apa, linie de transport, energie
electricd, gaze, agent termic), conditiile fizice.

Terenul evaluat prezinta forma regulata, este fara front stradal, accesul se realizeaza din strada secundara
asfaltata, topografia terenului este plana, utilitatile zonei fiind la limita proprietatii. Zona nu este
inundabila. Se considera posibila fizic utilizarea rezidentiala.
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- fezabild financiar — se considerd ci toate utilizdrile din care rezultd fluxuri financiare pozitive sunt
recente aratd fezabilitatea financiard recentd (cu exceptia vanzirilor speculative); fie poate fi cuantificatd
prin analizd financiard, unde existd:trei metode: analiza reziduald a terenului (diferenta dintre valoared
proiectului si costul de a construi, inclusiv profitul antreprenorial); analiza chiriei fezabile (chiria de
piata trebuie sa fie cel putin egald cu chiria fezabild); indicile de profitabilitate (raportul dintre valoarea
actualizata a beneficiilor si valoarea actualizatd a costurilor).

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

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

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

6. Evaluarea proprietatii imobiliare

6.1. Procedura de evaluare

Pentru estimarea valorii/chiriei de piatd, Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, adoptate de
ANEVAR, previad posibilitatea utilizdrii mai multor modalitdti 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. In evaluarea terenului se pot utiliza sase tehnici:
comparatia vanzarilor, alocarea, extractia, parcelarea si dezvoltarea, tehnica reziduald si capitalizarea rentei
funciare. Alocarea si extractia combind metoda costului cu metoda comparatiei directe; tehnica rezidualad
combind metoda capitalizirii cu metoda costului, iar parcelarea combina cele trei metode.

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.

Avand in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietitii imobiliare evaluate este
adecvatd estimarea chiriei de piata prin utilizarea abordarii prin piata, aplicdind metoda comparatiei directe.
Abordarea prin piata este relevanta in estimarea chiriei de piata a terenului. Abordarea prin venit nu a fost
aplicata. Avand in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietatii evaluate, nu este adecvata
utilizarea abordarii prin venit. Abordarea prin cost nu a fost aplicata. Avand in vedere scopul si ipoteza
evaluarii, caracteristicile proprietatii evaluate, nu este adecvata utilizarea abordarii prin cost. Conform
recomandirilor standardelor de evaluare nu se va aplica o a doua abordare in evaluare, numai cu caracter
formal, iar In acest caz abordarea prin cost, abordarea prin venit nu s-au utilizat.

6.2. Abordarea prin piata

Premisa majord a aborddrii prin piatd este aceea ca valoarea/chiria de piatd a unei proprietiti
imobiliare este in relatie directd cu preturile de tranzactie / ofertele unor proprietiti competitive si
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comparabile. Aceastd abordare utilizeaza analiza piefei In vederea identificirii de tranzactii J oferte ale unor -

proprietati 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 aseminiri si deosebiri. ' R G

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

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

Tehnica utilizatd pentru comparatia directd este analiza pe perechi de date, chiar dacd ofertele
comparate nu sunt identice sub toate aspectele, caz foarte rar intdlnit in realitate, fiind aplicate ajustiri mai
multor caracteristici de comparatie. Se determini ajustirile preturilor de vanzare ale proprietatilor
comparabile In raport cu proprietatea evaluata. Se fac ajustiri ale preturilor de tranzactionare in ceea ce
priveste: dreptul de proprietate transmis, restrictiile legale, conditii de finantare, conditii de piaté, localizare,
dimensiuni ale constructiei, ponderea terenului liber, zonarea, finisaje si utilitati. Ajustirile procentuale care
se aplicd prefurilor unor tranzactii comparabile, reflectd superioritatea sau inferioritatea proprietatii
comparabile, avind in vedere elementele de comparatie. Datele colectate si analizate sunt ordonate intr-o
grild a datelor de piatd care reprezintd un tablou ce are pe linii elementele de comparatie, pe prima coloana
proprietatea evaluatd, iar pe celelalte coloane, proprietitile comparabile. Comparabilele utilizate in estimarea
valorii/chiriei de piatd a proprietatii, impreuna cu Subiectul evaluarii sunt prezentate in Anexe. Metoda
comparatiei vanzirilor se utilizeazi la evaluarea terenului liber sau care se considers liber pentru scopul
evaluarii. Aceasti metoda implicd o comparatie directd a terenului evaluat cu loturile similare de teren,
tranzactionate recent pe piati 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 evaluirii si care nu sunt
afectate de modificarile intervenite In evolutia pietei specifice”. Desi vanzirile sunt cele mai importante,
analiza cotatiilor si ofertelor de pret pentru loturi similare, care concureazi cu terenul evaluat, poate aduce o
contributie la 0 mai buna intelegere a pietei.

Metoda comparatiei directe, utilizata in procesul de evaluare a proprietitii, reflecta cel mai bine natura
imperfectd a pietei imobiliare si tipul datelor de piati. Metoda se bazeazi pe valoarea pe metru patrat sau pe
metru pétrat 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 proprietitii imobiliare evaluate este
adecvatd estimarea chiriei de piata prin utilizarea abordarii prin piata, aplicand metoda comparatiei directe.
Abordarea prin piata este relevanta in estimarea chiriei de piata a terenului.

Grila datelor de piatd, impreuna cu comparabilele selectate sunt prezentate in Anexele raportului de
evaluare. Localizarea pe hartd a proprietitii subiect si a comparabilelor selectate este prezentata in Anexe.
Explicarea ajustarilor efectuate si a rezultatelor obtinute, aplicand metoda compartiei directe se prezinta in
Grila datelor de piata.

6.3. Abordarea prin venit

Abordarea prin venit ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare
intr-o singura valoare a capitalului. Aceasta abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe
durata lui de viata utila si indica valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implica
transformarea venitului intr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate corespunzatoare de actualizare.
Fluxul de venit poate sa derive dintr-un contract/din contracte sau sa nu fie de natura contractuala, de
exemplu, profitul anticipat si generat fie din utilizarea, fie din detinerea activului.
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Metodele inscrise in abordarea prin venit sunt:

e capltahzarea venltulul ‘n‘care unui venit reprezentativ al unei singure perloade ise aphca o rata cu
toate riscurile incluse sau rata de capitalizare totala, :

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

- diferite modele de evaluare a optiunilor.

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

Un flux de venit, care este probabil sa raména constant, poate fi capitalizat prin aplicarea unui singur
multiplicator, deseori cunoscut sub denumirea de rata de capitalizare. Acesta reprezinta cistigul sau
Lrandamentul” pe care un investitor l-ar astepta sau céstigul teoretic pe care un proprietar ocupant l-ar astepta
sa reflecte valoarea banilor in timp, precum si riscurile si recompensele proprietarului. Aceasta metoda,
cunoscuta sub denumirea uzuala de metoda randamentului cu toate riscurile incluse (engl. all risks yield
method), este rapida si simpla, dar utilizarea ei nu poate fi credibila In situatia ca, in perioadele viitoare,
venitul se asteapta sa se modifice intr-o masura mai mare 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 chiriei de piata, rata va proveni din
examinarea rentabilitatilor implicite din pretul platit pentru drepturile asupra proprietatii imobiliare
tranzactionate pe piata, intre participantii pe piata. Rata de actualizare adecvata ar trebui sa fie determinata in
urma analizei ratelor implicite in tranzactiile de piata. Cand acest lucru nu este posibil, se poate construi o
rata de actualizare adecvata plecind de la o ,rata fara risc” a rentabilitatii, corectata pentru riscurile si
oportunitatile aditionale specifice dreptului particular asupra proprietatii imobiliare. Randamentul adecvat
sau rata de actualizare adecvata vor depinde si de faptul daca datele de intrare utilizate pentru venit sau
pentru fluxurile de numerar utilizate se exprima in niveluri curente (termeni reali) sau daca previziunile au
fost facute cu includerea inflatiei sau deflatiei viitoare asteptate.

Abordarea prin venit se aplicd numai in cazul in care terenul aferent proprietaii imobiliare, din care
face parte clidirea evaluatd, nu este in cota indiviza. Aplicarea abordarii prin venit consté 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 piata a proprietatii imobiliare obtinuta in etapa (1), intre valoarea cladirii $i
valoarea terenului. Abordarea prin venit va fi aplicatd pentru evaluarea proprietétilor imobiliare Inchiriate si
pentru proprietatile imobiliare pentru care existd o piata activa a inchirierilor. Prin piatd activé a Inchirierilor
se Intelege existenta a cel putin trei comparabile inchiriate la data estimdrii chiriei de piata. in cazul unei
proprietati imobiliare inchiriate la data evaludrii, al cdrei nivel al chiriei este diferit de chiria de piatd, in
raportul de evaluare se va utiliza chiria de piata. In cazul in care nu existd informatii de piati comparabile,
abordarea prin venit nu se va aplica.

Abordarea prin venit nu a fost aplicata. Avand in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile
proprietatii evaluate, nu este adecvata utilizarea abordarii prin venit. Conform recomandarilor standardelor
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de evaluare nu se.va aplica o- a' doua abordare in evaluare numa1 cu caracter formal 1ar 1n acest caz
abordarea prin venit nu s- autlhzat e Tl ~ SR =

6.4. Abordarea prin coS’t

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 utilizeaza,
in principal, pentru evaluarea proprietitii imobiliare specializate, adica a proprietdtii 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.
Aceastd abordare este aplicatd, in general, pentru evaluarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare prin
metoda costului de inlocuire net. Acesta reprezintd costul de inlocuire a proprietdtii imobiliare cu un
echivalent modern, la data evaluirii.

O exceptie este cazul in care ar fi necesar ca o proprietate imobiliard echivalentd si fie o replicd a
proprietdfii imobiliare subiect, pentru a furniza aceeasi utilitate unui participant de pe piati, caz in care costul
de inlocuire ar fi mai degraba cel de reproducere sau de reconstruire a cladirii subiect, decat cel de inlocuire
cu un echivalent modern. Costul de inlocuire se refera la suma de bani pe care o persoana se asteapta sa o
plateasca pentru o proprietate cu aceeasi vechime, marime si finisaje. Cost de reconstruire (de reproducere/de
recreare) este costul curent de realizare a unei replici a unui activ. In intelesul ghidului GEV 630, costul de
reconstruire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaludrii, o replica identica
(copie) a constructiei evaluate, utilizdnd aceleasi materiale si tehnici, aceleasi standarde si normative de
executie si ingloband toate deficientele functionale din supradimensionare etc. ale constructiei subiect.
Abordarea prin cost presupune determinarea Costului de Reconstruire (CR) sau Costului de Inlocuire Brut
(CIB) si apoi scaderea din acesta, pe rand a deprecierilor: fizica, functionala si economica. Se obtine astfel
Costul de Inlocuire Net (CIN) sau Costul de Reconstruire Net. Metoda costului poate fi reprezentata dupa
cum urmeaza:

Cost de inlocuire brut (Costul de reconstruire brut) — 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.
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Deprecierea functionala

Reprezinta pierderea in valoare sau de utilitate a unei propnetatl cauzata de meﬁmente sau neadecvarr
in insasi calitatea propnetatu cand-aceasta este comparata cu o proprietate 1n10cu1toare 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 ajustirile
aplicate costului de reconstruire sau costului de inlocuire a activului, pentru a reflecta deprecierea activului
atunci cand se utilizeazd abordarea prin cost, astfel incat si indice valoarea activului atunci cind nu existi
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 recomandarilor standardelor de
evaluare nu se va aplica o a doua abordare in evaluare, numai cu carac ter formal, iar In acest caz abordarea
prin cost nu s-a utilizat.

7. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

7.1. Analiza rezultatelor

In urma aplicérii abordérii prin piatd prin metoda comparatiei directe a rezultat urmitoarea chirie de
piatd a proprietatii evaluate:

R : : : Chitia de piata - Valoare estimatd, .. Valoare estimat, .-
Nr. i Refefinta. Adresa Nr.cad/ N Carte. Abordare prin piata; propusa; éstimata; : propusd; aferent suma . propusd, aferent suma
crt: : g Nr: top; .. -Funciara excl, TVA . | excl, TVA * i . datorata superficie; datoratd superficie,

v : ‘ i 7 ; : : “ i exel. TVA excl. TVA
eurofluna’ - ‘leiffnia’ - ‘euro/luna- leifluna - -edro/luna’. . - leilluna euro/an leifan
Teren intravilan, curti-constructii, Jud. Prahova, Loc. Ploiesti, Str. 149466
1 aferent balcon adiacent Frasinet Nr. 12, Bl. 4E, Sc. B, 149466 UAT Ploiesti 348 € 17,35 fei 349€ 17,36 lei 349€ 17,35 lei 4188¢€ 208,20 lei
Apartamentutui Nr. 22 Parter, Apartament Nr. 22
TOTAL i : 349€ 73516l 3496 1738iei . 349¢€ 73l 41 88€ . 208,20 lei
Curs valutar BNR euroliol la data 27.11.2023 [49702101 |
Art. 697 Noud cod civif (1) In cazul In care superficia s-a constituit cu titlu oneros, dec parfile nu au previizut alfe tali de platd a presiatiel de caire superficiar, tularaf dreptului de superficie datoreazé, sub formd

de rate lunare, o sumd egald cu chiria stabilité pe piata liber, tinénd seama de natura terenului, de destinatia construciiel in cazul in care sceasta exists, de zona b care se afid terenul, precum gi de orice sife criterii de
delerminare a contravalorii folosintel, (2) In caz de neintelegere intre parti, suma datoratd proprietarulis terenului va fi stabilits pe cale judecatoreascd.

|Valoare estimald, propusd, sferent sumd datoratd de cdire superficiar, excl. TVA, a fost caloulata avand in vedere valoarea chiriel de piate a terenului pe zone analizata.

_Pofn‘vit Noufui Cod Civil, Art. 694, ‘Dreptul de superficie se poate constitui pe o duratd de cel mult 99 de ani. La impiinirea termenului, dreptul de superficie poate fi reinnoit”

Datele utilizate in procesul de estimare a chiriei de piatd a proprietifii imobiliare evaluate sunt
autentice, pertinente si suficiente. Rezultatele privind valoarea obtinuta prin aplicarea abordarii prin piata
sunt in concordanfd cu cea mai bund utilizare a proprietitii. Analiza rezultatelor si formularea concluziei
asupra chiriei de piata a proprietatii evaluate s-a ficut pe baza criteriilor: adecvarea, precizia si cantitatea
informatiilor utilizate.

Adecvarea metodelor

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

Abordarea prin venit nu a fost aplicata. 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.

Raport de evaluare proprietatea Municipiului Ploiesti 20



Precizia , ) : o ‘

Identificarea proprietatilor imobiliare comparabile cu pfbbfietatea’Subi_éct’,_‘cﬁantumul ajustarilor 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 chiria de piata determinata prin aceasta abordare.

Cantitatea informatiilor

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

7.2. Concluzia asupra valorii

Avénd In vedere scopul evaluarii, caracteristicile proprietatii evaluate, relevanta, adecvarea, precizia si
cantitatea informatiilor cunoscute, precum §i celelalte aspecte mentionate in raport privitor la proprietate,
evaluatorul opineaza pentru chiria de piata obtinuta prin aplicarea abordarii prin piata.

Concluzia evaluatorului privind valoarea estimati, propuss, aferent sumi datorati de citre superficiar

este:
. j : R Valoaie estimats, Valoare estimata,
Nr. . : : Nr.’cad./:- Nr. Carte " Abordare prin piata Chirla de piata ropusi, aferent suma’ propusi, aferent sumé
: Referinta Adresa i : ' prin piata, propusa, estimata, propusa, S propusa, A5l
ert. " ; Nr..top:-. Funciara excl. TVA " dxel TVA - datoratd superficie, datorata superficie,
: : . . Hlh excl. TVA excl. TVA
euro/luna " lei/iuna - eurofluna’ leifiuna’ - eliro/iuna leilluna euro/an lei/an
Teren intravilan, curti-constructii, Jud. Prahova, Lac. Ploiesti, Str. 149466
1 aferant balcon adiacent Fréasinet Nr. 12, Bl. 4E, Sc. B, 149466 UAT Ploiesti 345€ 17,35 lei 349€ 17.351ei 3,49€ 17,35 lei 41,88 € 208,20 lei
Apartamentului Nr. 22 Parter, Apartament Nr. 22 !
TOTAL: : 349€ " 17,350ei  3,49€. " 17,35 1ei 349¢€ 17,35 lei  141,88€ " 208,20 lei
i - Curs valutar BNR euroflei [a data 27,11.2023 [4.970216i |

Art. 637 Noul cod civil (1) In cazul in care superficia s-a constituit o titiu oneros, dacs péitile nu au prevéizut alfe modalitati de platd a prestafiel de cétre superficiar, fitularul dreptului de superficle datoreazd, sub formd
de rate Junare, ¢ suma egald cu chiria stabifits pe piata liber, tindnd seama de natura terenului, de desfinatia constructiel in cazul in care aceasta exists, de zona In care se aftd terenul, precum i de orice alte criterii de
determinare a contravalorii folosingei. (2) In caz de neinfelegere infre parti, suma datorata proprietarului terenuli va i stabilits pe cale judectoreasca.

Valoare estimetd, propuss, aferent sumd datorat de cétre superficiar, excl. TVA, a fost calculata avand in vedere valoarea chiriei de piata a terenului pe zona analizata.
1Potrivit Noului Cod Civil, Arl. 694, "Dreptul de superficie se poate constitul pe o durald de cel muit 99 de ani. La implini f, dreplul de superficie poate fi refnnoit”

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

Legitimatie Nr. 18400

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei concluzii, precum si considerentele privind
valoarea sunt:
adecvarea abordarilor utilizate, precizia si cantitatea informatiilor;
valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele semnificative si ipotezele semnificative
speciale exprimate in prezentul raport;
- valoarea estimatd in valutd este valabild atdt timp, cit conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb, etc) nu se modificd semnificativ;
- valoarea in euro este valabild la cursul de schimb de la data evaluirii;
- valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu;
- evaluarea este o opinie asupra unei valori.
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8. Anexe

Identificarea cadastrald a proprietatii

Anexa 1

Anexa 2: | Abordarea prin piata — Metoda comparatiilor directe
Anexa 3: | Comparabile, harta localizare subiect si comparabile
Anexa 4: | Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
Anexa 5: | Lista documentelor
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EVALUARE S| EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATH

Anexa 2: >_uoam_.mm‘ prin piata - Metoda comparatiilor directe

Mobile: 0725 482 395

E-mafl: office@evaluareimob.ro

D

Nr: . 2 A {E 7 Comparabile
crt. Eiemente de comparatie Proprietatea: Subiect Comparabila 1.~ Comparabila 2 - Comparabila:3
Descriere comgarabile " [ Teren intraviian, categoria de folosinta curti-constructi,| Teren intravilan, curti-construc suprafata 3.000 mp, situatin| Teren intravilan, curti-constructii, suprafata 10.000 mp, situat in|  Teren intravilan, curti-constructii, suprafata 5.507 mp, situat in|
suprafata 3,49 mp, construit - balcon aferent Apartament Nr.| loc. Strejnicu pe strada Principala, pretabil activitati comerciale. Mun. Ploiesti, zona Nord, front stradal 30 ml, pretabil activitati Mun. Ploiesti, Str. Barcanesti 107, zona Petrolul, 3 fronturi
22, Sfr. Frasinet Nr. 12, BL4 E, Sc. B, Parter, Mun. Ploiesti, ta proprietatil: apa, energie electrica, gaze|  comerciale. Utilitati la limita proprietati apa, energie electrica,  stradale 17,8 ml, pretabil activitati comerciale. Utilitati la limita
Jud. Prahova, zona mediana de sud-vest a locallitatii, fara front canalizare. Vecinatati - zona rezidentiala locuinte unifamiliale gaze canalizare. Vecinatati - zona rezidentiala locuinte| proprietatii: apa, energie electrica, gaze canalizare. Vecinatati
stradal. Vecinatati: zona rezidentiala blocuri, Palatul Copiitor. (vile, case), spatii comerciale. Informatiile sunt cu caracter unifamiliale (vile, case), spatii comerciale. Informatiile sunt cu zona rezidentiala locuinte unifamiliale (vile, case), blocuri, spati
Utilitati la limita proprietatii: canalizare, gaze, energie electrica, informativ, fiind preluate de la proprietar. Comparabila a fost| caracter informativ, fiind preluate de la proprietar. Comparabila a comerciale. Informatiile sunt cu caracter informativ, fiind!
retea apa. Infrastructura rutiera: strazi asfaltate. Pretabil verificata telefonic. fost verificata telefonic.| preluate de la propristar. Comparabila a fost verificata telefonic.
utilizare rezidentiala. Evaluat in ipoteza speciala: liber de
constructii, parcela construibil Pret oferta: 1,00 euro/mp/iuna, excl. TVA Pref oferta: 1,00 euro/mp/iuna, excl. TVA Pret oferta: 1,00 euro/mp/iuna, excl. TVA
1D anunt: n/a 1D anunt: n/a 1D anunt: XB1B0300K
Suprafata (mp) 3,49 T - 10.000 - o - 5507
|Incadrare PUGIPUZ - B B nla - — na - B N n/a
CUT ma; | B = :\mr = B B :\m... | —
nfa| T n/a
B 1,00 €| = 100€ ————
| T 10.000€ E
B B SR ore-terenuri-
7 R a - ok sti@utm term=5507-0-5507
Tranzactio] Oferta Oferta Oferta Oferta
Duta ofertel ) o Noiembrie 2023 Noiembrie 2023 Noiembrie 2023
Prat de inchirisre (Euroimpllung) 1€ 1€ 1€
Explicatie Marja de negociere estimata Marja de negociere estimata Marja de negociere estimata
Ajustare in % 0% 0%
Ajustare in € .
Pret ajustat (Euro/mp/luna)
1 Lrept de proprietate Deplin
Explicatie
Ajustare in % .
Ajustare in € :
Pref ajustat (Eur p )
2 Restvictl lagale Fara Fara
Explicatie Similar
Ajustare in % 0%
Ajustare in € 0€
Pret ajustat (Euro/mp/luna) 1€
3 Conditi de finantare De piata De piata De piata
Explicatie Similar Simil
Ajustare in % 0% 0%
Ajustare in € 0€ 0€
Pret ajustat (Euro/mp/luna) - —: 1€ . ‘_zm
4 Conditii de vanzare Obiective Obiective Obiective Obiective
Explicatie Similar Similar mmazw_‘
Ajustare in % . 0% 0% 0%
Ajustare in € 0€ 0€
Pret ajustat (Euro/mp/luna) 1€ 1€
5 Chelt. necesare imediat dupa culmparare Ny Nu Nu
Explicatie I ’ Similar Similar
Ajustare in % 0% 0%
Ajustare in € i 0€ o€
Pret ajustat (Euro/mp/luna) . 1€ 1€
% Conditii ale pieiet Data evaluarit Noiembrie 2023 Noiembrie 2023
Explicatie Similar Similar
Ajustare in % 0% 0%
Ajustare in € 0€ 0€
Pret ajustat (Euroimp/iuna) - o so 1€ : e m 1€ e = - L.
¥ weﬁmmwmwmm : Jud. Prahova, Loc. Ploiesti, Str. Frasinet Nr. 12, Bl. 4E, Sc. B, Jud. Prahova, Loc. Strejnicu, zona Vest Ploiesti Jud. Prahova, Mun. Ploiesti, zona Nord Jud. ._n.qm:o<m_ Mur. EQm.m:_ Str. mmam:mma 107
Explicatie Parter, Apartament Nr. 22 Similar (piata nu recunoaste) imilar (piata nu recunoaste) Similar (piata nu recunoaste diferenta, zona simitara)

Ajustare in %
Ajustare in €
Pret ajustat (Euro/mp/iuna)

0% 0% 0%
0€ o€ oe
1€ 1€ . e 1€
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JUDETUL PRAHOVA
?’[N SILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

/3} 15.03. 2024

REFERAT DE APROBARE
la proiectul de hotarare privind incheierea unui contract de superficie pentru suprafata
de teren de 3,49 m?, adiacentd imobilului situat in Ploiesti, strada Frasinet, nr.12, bl.4E,
sc.B, ap.22, parter

Potrivit Ordonantei de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ,
cu modificdrile i completarile ulterioare, Consiliul Local administreazi domeniul public si
privat §i hotérdste cu privire la modul de valorificare a bunurilor.

Conform prevederilor Hotardrii Consiliului Local al Municipiului Ploiesti numar
661/22.12.2022, suprafata de teren de 3,49 m?, adiacentd imobilului situat in strada Fréasinet,
nr.12, bL4E, sc.B, ap.22, parter, apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti.

In conformitate cu contractul de schimb autentificat sub nr.7107/31.10.1997, domnul
Tocitu Florin si doamna Tocitu Cornelia Zizi detin in proprietate apartamentul situat in
Ploiesti, strada Frasinet, nr.12, bl.4E, sc.B, ap.22, parter.

Prin adresa inregistratd la Municipiul Ploiesti sub nr. 3331/10.02.2023, domnul Tocitu
Florin transmite documentatia cadastrald si incheierea C.F. vizata si receptionati de O.C.P.L
Prahova, pentru terenul aferent balconului adiacent apartamentului nr.22, din bloc 4E situat
pe strada Frasinet, nr.22, in vederea incheierii unei forme contractuale.

Terenul pe care este edificat balconul este inscris in Cartea Funciard nr. 149466 cu
nr.cadastral nr. 149466.

Potrivit art.693 alin(1) din Codul Civil, “superficia este dreptul de a avea sau de a
edifica o constructie pe terenul altuia, deasupra ori in subsolul acelui teren, asupra cdruia
superificiarul dobandeste un drept de folosinta.

In conformitate cu prevederile art. 694 din Codul Civil »dreptul de superficie se poate
constitui pe o perioada de cel mult 99 de ani. La implinirea termenului, dreptul de superficie
poate fi reinoit.”

Conform art. 697 alin(1) din Codul Civil ,In cazul in care superficia s-a constituit cu
titlu oneros, dacd pirtile nu au previzut alte modalititi de platd a prestatiei de citre
superficiar, titularul dreptului de superficie datoreaza, sub forma de rate lunare, o sumi egali
cu chiria stabilitd pe piata liberd, {indnd seama de natura terenului, de destinatia constructiei
In cazul in care aceasta existd, de zona In care se afla terenul, precum si de orice alte criterii
de determinare a contravalorii folosintei.”’

In cadrul sedinei Comisiei nr. 2 a Consiliului Local al Municipiului Ploiesti -
Valorificarea Patrimoniului, Servicii cétre Populatie, Comerf, Turism, Agriculturs,
Promovare Operatiuni Comerciale, din data de 07.03.2023, solicitarea domnului Tocitu
Florin privind incheierea unei forme contractuale pentru suprafata de teren din Ploiesti, strada
Frésinet, nr.12, bL4E, sc.B, ap.22 a fost avizata favorabil, consemnindu-se in procesul verbal
,»initiere HCL-superficie”’.

Obiectul contractului de superficie ce va fi incheiat il va constitui exploatarea terenului
in suprafatd de 3,49 m? apartindnd domeniului privat al Municipiului Ploiesti, situat in
Ploiesti, strada Frasinet, nr.12, bL4E, sc.B, ap.22, parter, pe care se afla edificat un balcon.

Urmare deciziei Comisiei nr. 2, In baza Acordului-Cadru nr.19908/02.09.2021, a fost
lansatd comanda cétre firma selectatd si presteze servicii de evaluare a bunurilor apartinind
domeniului privat al Municipiului Ploiesti, pentru evaluarea terenului situat in Ploiesti, strada
Frasinet, nr.12, bL4E, sc.B, ap.22, parter, in vederea stabilirii cuantumului redeventei pentru
superficie.



Conform Raportului de evaluare nr.575/27.11.2023 transmis de citre Evaluare si
Expertiza Judiciard Olaru §i Asociatii, pentru terenul in suprafatd de 3,49 m?, Carte funciard
nr.149466, nr. cadastral 149466, evaluatorul autorizat a propus urmitoarele valori:

-valoare estimatd, propusd, aferent sumi datoratd de ciitre superficiar anuala 208,20

lei~ 41,88 euro

-valoare estimatd, propusa, aferent suma datoratd de citre superficiar lunard 17,35 lei

=~3,49euro

Curs valutar BNR euro/lei la data de 27.11.2023- 4,9702 lei/euro

Avéand in vedere cele prezentate, supunem analizei si aprobérii Consiliului Local al
municipiului Ploiesti, proiectul de hotirire privind incheierea unui contract de superficie
pentru suprafata de teren de 3,49 m?, adiacents imobilului situat in Ploiesti, strada Frisinet,
nr.12, bl4E, sc.B, ap.22, parter.

Consilieri:

Marcu Valentin

Tudor Aurelian-Dumitrt
Frusina Nicolae-Vlad
Popa Gheorghe 7
Andreescu CosLe’lf' h,’/
Viscan Robert—Ionu‘,[/}f(

Ganea Cristian Mihai





