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Stimati domni,
Prezentul raport de evaluare se referi la
- imobilul situat in Ploiesti, str. Pompelor, nr. 6, jud. Prahova, compus din:

Teren intravilan in suprafati de 35.424 mp (conform actelor de proprietate si
documentatie cadastrala), avand nr. cadastral provizoriu 133554;

Constructie C1 — Hala intretinere macarale grele cu regim de inaltime partial
parter, partial P+1, in suprafati construita la sol de 1.723 mp, Scdesf = 2.067,60
mp; avand nr. cadastral provizoriu 133554-C1,;

Constructie C2 — Cladire administrativa structura metalica cu regim de
inaltime parter, in suprafati construita la sol de 196 mp = Scdesf; avand nr.
cadastral provizoriu 133554-C2;

Constructie C5 — Atelier acumulatori si casa poarta cu regim de inaltime parter,
in suprafatd construita la sol de 119 mp = Scdesf: avand nr. cadastral provizoriu
133554-Cs;

Constructie C6 — Cladire depozit, metalica cu regim de inaltime parter, in
suprafatd construita la sol de 408 mp = Scdesf; avand nr. cadastral provizoriu
133554-C¢;

Constructie C7 — Cladire depozit, metalica cu regim de inaltime parter, in
suprafatd construita la sol de 163 mp = Scdesf; avind nr. cadastral provizoriu
133554-C7,

Constructie C8 — Cladire depozit, metalica cu regim de inaltime parter, in
suprafatd construita la sol de 224 mp = Scdesf; avand nr. cadastral provizoriu
133554-C8;

Constructie C11 — statie carburanti cu regim de inaltime parter, in suprafati
construita la sol de 32 mp = Scdesf; avind nr. cadastral provizoriu 133554-C11
Constructie C17 — statie pompare cu regim de inaltime parter, in suprafati
construita la sol de 10 mp = Scdesf; avand nr. cadastral provizoriu 133554-C17

Mentiondm cé datele de mai sus sunt preluate exclusiv din documentele puse la dispozitie de
catre beneficiar si din informatiile preluate la data vizionarii imobilului.

Dreptul de proprietate asupra bunurilor ce fac obiectul prezentului raport este considerat
deplin, fard restrictii, conditii speciale sau orice alte prevederi, cu exceptia celor mentionate in
raport. In conditiile in care acestea existd, valorile estimate in prezentul raport isi pierd valabilitatea.

Raportul de evaluare s-a Intocmit in ipoteza ci imobilul este liber de sarcini.

Abordérile aplicate in prezentul raport au fost:

- abordarea prin piata;

in cuprinsul raportului sunt prezentate metodele de evaluare si relevanta acestora in
cazul evaludrii prezente.

In urma evaluirii efectuate de noi, a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor
relevanti, opinia evaluatorilor este ci valoarea de piata pentru imobilul analizat este:

2.824.054 lei, echivalent 673.085 euro
Din care
Teren 1.664.452 lei (echivalent 357.217 euro)
Constructii 1.159.602 lei (echivalent 248.868 euro)

Valorile pentru teren si constructii reprezinta o defalcare a valorii de piata. Ele nu
reprezinta valori de piata luate separat.

Data evaluirii : 16.02.2018
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= Datele de intrare pentru evaluare: date de intrare utilizate sunt de nivel 2, adica date de intrare
preluate de pe piata, observabile, dar ajustate, fiind preturi de oferta si nu tranzactii.

= Cursul de schimb lew/EUR considerat este de 4,6595. Valorile estimate in EUR sunt valabile
atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei,
inflatie, evolutia cursului de schimb etc.) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare
valorile pot evolua ascendent sau descendent o data cu trecerea timpului si variatia lor in raport
cu cursul valutar nu este liniara).

= Valorile estimate sunt valori exclusiv TVA.

Prezentul raport respecti prevederile standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania), cu
respectarea in principal a temei de evaluare i a legislatiei in vigoare la data evalusrii.

Cu stima,
Elena Ingrid Ciora

fsd

Data evalurii : 16.02.2018
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Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

PROPRIETATEA EVALUATA | Teren intravilan + constructii (industrial)

Adresa Ploiesti, str. Pompelor, nr. 6, jud. Prahova

Extras de carte funciars -

Nr. Cadastral 133554 (teren) 133554-C1, C2, C5, C6, C7, C8, 11 si C17 (constructii)
Proprietar SC BEGA UTILAJE CONSTRUCTII SA

DESCRIEREA PROPRIETATII

Tipul proprietitii Proprietate industriala: Teren plan, de forma aproximativ regulata, situat in

zona periferica (Ploiesti sud-est), platforma industriala, impreuna cu 8
constructii, cu mentiunea ca cele 4 constructii metalice sunt intr-o stare
avansata de degradare, urmand a fi dezafectate si demolate.

Utilizarea pentru proprietatile din zona: mixta industrial-servicii.

Amplasare Periferic — platforma industriala

DATE PRIVIND LOCALIZAREA SI ACCESUL

Amplasare Terenul are deschidere la strada Pompelor pe o lungime de aproximativ 165
ml, forma regulata si dispune de toate utilitatile.

Acces Accesul este direct din strada Pompelor, asfaltata.

Vecinatati Incinte industriale

Situatia zonei In stagnare (dpdv al constructiilor noi)

Data inspectiei 16.02.2018

Data evaluiirii 16.02.2018

Tipul valorii estimate valoare de piata

ABORDAREA EVALUARII

Metode de evaluare aplicate: - abordarea prin venit

- abordare prin cost

EVALUATOR
ing. ELENA INGRID CIORA
tel: 0723.624.583

Data evaluarii : 16.02.2018
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Declaratie de conformitate

Ca elaborator declar ci raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordanti
cu reglementdrile Standardelor de Evaluare si cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse in
prezentul raport. Declar ¢& nu am nici o relatie particulari cu clientul si nici un interes actual sau
viitor fatd de proprietatea evaluati. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazi pe
solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare veniti din partea clientului sau a altor persoane
care au interese legate de client sau de proprietate, iar remunerarea evaluirii nu se face in functie de
satisfacerea unei asemenea solicitdri. In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de elaborator, imi
asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.

CERTIFICARE
Subsemnatul certific in cunostinti de cauzd si cu buni credinti ca:

1. Afirmatiile declarate de cdtre mine i cuprinse in prezentul raport sunt adevirate si corecte.
Estimérile si concluziile se bazeazi pe informatii si date considerate de citre evaluator ca fiind
adevdrate si corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietatii, efectuatd in data de
16.02.2018

2. Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative
mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale, impartiale si
nepdrtinitoare.

3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietitii imobiliare care face
obiectul prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind partile implicate
in prezenta misiune, exceptie ficand rolul mentionat aici.

4. Implicarea mea in aceasti misiune nu este conditionati de formularea sau prezentarea unui
rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evalurii si legat
de producerea unui eveniment care favorizeazi cauza clientului in functie de opinia mea.

5. Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si Intocmirea acestui raport, in
concordantd cu Standardele Internationale de Evaluare.

6. Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent fiind evaluator
autorizat, membru titular ANEVAR - nr. legitimatie 11480, avand specializirile, Evaluarea
Proprietdtilor Imobiliare” ,,Evaluarea bunurilor mobile” si , Evaluarea fntreprinderii”.

7. Cu exceptia persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o alti persoana nu mi-a acordat
asistentd profesionald in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

Ing. ELENA INGRID CIORA

Data evaluirii : 16.02.2018
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Obiectul. scopul si utilizarea evaludrii. Instructiunile evaluirii.

OBIECTUL EVALUARILI:
Bunul imobil analizat, este:
- imobilul situat in Ploiesti, str. Pompelor, nr. 6, jud. Prahova, compus din:

Teren intravilan in suprafati de 35.424 mp (conform actelor de proprietate si
documentatie cadastrala), avand nr. cadastral provizoriu 133554,

Constructie C1 — Hala intretinere macarale grele cu regim de inaltime partial
parter, partial P+1, in suprafati construita la sol de 1,723 mp, Scdesf = 2.067,60
mp; avénd nr. cadastral provizoriu 133554-C1;

Constructie C2 — Cladire administrativa structura metalica cu regim de
inaltime parter, in suprafati construita la sol de 196 mp = Scdesf; avand nr.
cadastral provizoriu 133554-C2;

Constructie C5 — Atelier acumulatori si casa poarta cu regim de inaltime parter,
in suprafatd construita la sol de 119 mp = Scdesf; avand nr. cadastral Dprovizoriu
133554-CS5;

Constructie C6 — Cladire depozit, metalica cu regim de inaltime parter, in
suprafatd construita la sol de 408 mp = Scdesf; avand nr. cadastral provizoriu
133554-C6;

Constructie C7 — Cladire depozit, metalica cu regim de inaltime parter, in
suprafatd construita la sol de 163 mp = Scdesf; avand nr. cadastral Dprovizoriu
133554-C7,

Constructie C8 — Cladire depozit, metalica cu regim de inaltime parter, in
suprafatd construita la sol de 224 mp = Scdesf; avind nr. cadastral Pprovizoriu
133554-C8,

Constructie C11 — statie carburanti cu regim de inaltime parter, in suprafata
construita la sol de 32 mp = Scdesf: avand nr. cadastral provizoriu 133554-C11
Constructie C17 — statie pompare cu regim de inaltime parter, in suprafatd
construita la sol de 10 mp = Scdesf; avand nr. cadastral provizoriu 133554-C17

Imobilul analizat este compus din teren si constructii si are utilizare industriala. Pentru
scopul prezentului raport, utilizarea prezenta este considerata cea mai buna utilizare,

Identificarea s-a realizat dupa numarul postal, constatandu-se ca proprietatea corespunde cu
documentatia cadastrala prezentata. Totusi, evaluatorul nu a realizat masuratori sau identificarea
coordonatelor, deoarece nu este specializat in acest domeniu, iar prezentul raport nu are ca scop
identificarea si verificarea documentatiei cadastrale, ci stabilirea valorii de piata a proprietatii.

SCOPUL EVALUARILI:
Estimarea valorii de piata a proprietatii specificate mai sus, valoare ce va reprezenta aport de

capital social la capitalul SC FORAJ SONDE SA.

UTILIZAREA EVALUARII:
MAJORAREA CAPITALULUI SOCIAL - SC FORAJ SONDE SA.

INSTRUCTIUNILE EVALUARII:
Nu este cazul.

Data evaluirii : 16.02.2018
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Drepturile de proprietate evaluate.
A fost supus evaludrii dreptul de proprietate al SC BEGA UTILAJE CONSTRUCTII SA
asupra proprietatii descrise mai sus, conform documentelor ce au fost prezentate evaluatorului.
Dreptul de proprietate evaluat este deplin.
Conformitate legala cu actele prezentate: s-a constatat conformitatea cu documentatia
cadastrala, precum si cu actele de proprietate. Totusi expertul nu are calitatea de a certifica nici
masuratorile cadstrale, nici legalitatea documentelor prezentate, el nefiind calificat in aceste

domenii.

Tipul valorii estimate.

Tinand cont de scopul evaludrii, prezentul raport a fost efectuat in concordantd cu
Standardele Internationale de Evaluare respectiv se supune normelor nationale ANEVAR: SEV 100
— Cadrul general, SEV 101 — Termenii de referintd ai evaludrii, SEV 103 - Raportarea evaluirii,
precum si a ghidului GME 630 - Evaluarea BUNURILOR IMOBILE si poate fi expertizat (la
cerere) si verificat in conformitate cu SEV 400 - Verificarea evaludrilor.

Aviénd in vedere considerentele de mai sus, in lucrare se va estima valoarea de Diatd, care,
conform standardului SEV 100 — Cadrul general, reprezinti suma estimatd, Dpentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbatd la data evaludirii, intre un cumparator hotirit si un vanzdtor
hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care Dpartile au actionat
fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fird constringere.

Ipoteze si ipoteze speciale.

IPOTEZE:
La baza evaluirii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, in concordanti cu care este exprimati

opinia evaluatorului, coroborat cu celelalte aprecieri din raportul de evaluare. Acestea sunt:

a. Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legali care afecteazi fie
proprietatea imobiliard evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt
cunoscute de citre evaluator. In acest sens se precizeazi ¢i nu au fost facute cercetari specifice
in arhive, iar evaluatorul presupune ci titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona,
cd nu existd datorii care au legaturd cu proprietatea evaluati si aceasta nu este ipotecatd sau
inchiriati. In cazul in care existi o asemenea situatie, aceasta este mentionati in raport.
Proprietatea imobiliard se evalueazi pe baza premisei ci aceasta se afla in posesie legala si
responsabila.

b. Se presupune ci toate autorizatiile de functionare pentru utilizarea proprietatii consideratd in
raport, pot fi obtinute de citre orice utilizator al spatiului;

¢. Raportul de evaluare este intocmit la cererea proprietarului si in scopul precizat. Nu este
recomandata folosirea raportului de cétre o tertd persoani fird obtinerea in prealabil a acordului
seris al clientului si autorului evaludrii. Nu se asumi responsabilitatea fatd de nici o altd
persoand in afara celor mentionate anterior.

d. Raportul de evaluare isi péstreazi valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piata,
reprezentate de factorii economici, sociali si politici, riman nemodificate in raport cu cele
existente la data evalurii.

e. Raportul de evaluare a fost realizat in ipoteza ci imobilul este liber de sarcini.

f. Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii, iar valoarea prezentati in
prezentul raport de evaluare nu are nicio legaturd cu valoarea de asigurare.

Data evaluirii : 16.02.2018
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g Proprictatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezintd
dimensiunile aproximative ale proprietitii si este realizati pentru a ajuta clientul respectiv
utilizatorul raportului si vizualizeze proprietatea. In cazul in care existi documente relevante
(maésurdtori cadastrale, expertize) acestea vor avea prioritate.

h. Dacd nu se aratd altfel in raport, evaluatorul nu are cunostintd asupra stirii ascunse sau
invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fard a se limita doar la acestea, starea si structura solului,
etc.) sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliar3 in cauzi sau de peo
proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice, etc.) care
pot majora sau micsora valoarea proprietitii. Se presupune cd nu existd astfel de conditii daca
ele nu au fost observate la data inspectiei sau nu au devenit vizibile in perioada efectuaru
analizei obisnuite, necesard pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie
elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stirii proprietitii, astfel de informatii
depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferi garantii
explicite sau implicite in privinta stérii in care se afld proprietatea si nu este responsabil pentru
existenta unor astfel de situatii si nici pentru eventualele procese de testare necesare
descoperirii lor.

i. Evaluatorul obtine informatii, estiméri si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care evaluatorul le considerd a fi credibile, adevarate §i corecte. Evaluatorul nu isi
asumd responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte parti.

j. Evaluatorul a fost de acord si-si asume realizarea misiunii incredintate de cétre proprietarul
numit in raport, in scopul precizat.

Data evaluarii. Moneda in care se exprimi valoarea estimati

DATA EVALUARII:
Data evaluirii este 16.02.2018.

MONEDA RAPORTULUI:
Valoarea estimati a fost exprimatd in LEI si EURO la cursul de schimb valabil la data

evaludrii si anume 1 euro = 4,6595 lei.

Valorile estimate in EUR sunt valabile atit timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea
(starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb etc.) nu se modifici
semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ‘ascendent sau descendent, iar variatia lor in
raport de cursul valutar nu este liniar3.

Modalitati de platd

Pentru intocmirea raportului a fost luaté in considerare plata integrali.

Inspectia proprietétii
Inspectia bunului imobil evaluat a fost realizatd la data de 16.02.2018 de citre Elena Ingrid
Ciora, evaluator autorizat, membru titular ANEVAR, in prezenta reprezentantului SC BEGA
UTILAJE CONSTRUCTII SA (vezi proces-verbal anexat) si a reprezentantului SC FORAJ SONDE
SA.

Sursele de informatii utilizate
Evaluarea se bazeazi pe informatii primite din partea proprietarului, cat si din alte surse
(agentii imobiliare, participantii directi pe piata, site-uri de specialitate, date statistice) si pe

10 = — -
Data evaludrii : 16.02.2018
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inspectia proprietitii. Pentru realizarea lucririi, au fost consultate documentele st schitele puse la
dispozitie de citre proprietar.
La baza intocmirii prezentului raport au stat date si informatii furnizate de:

> site-uri specializate;

» diverse lucriri puse la dispozitie de biblioteca ANEVAR (Procesul de evaluarea a
proprietatilor imobiliare - descrierea §i inspectia proprietitilor imobiliare; Evaluarea
proprietitilor imobiliare- Aplicatii ale evaluirii; Ghiduri de evaluare; Inspectia
proprietdtilor in scopul evaludrii);

Restrictii de utilizare, difuzare si publicare
Datele, informatiile §i continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi
copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti fard acordul scris si prealabil al
evaluatorului si al proprietarului.

Identificarea proprietitii. Descrierea juridica
Identificarea s-a ficut conform documentelor, in prezenta celor mentionati mai sus.
Dreptul de proprietate: deplin. Evaluarea s-a ficut in ipoteza ci imobilul este liber de
sarcini.
Ca acte de proprietate au fost prezentate urmitoarele documente:
» Certificat de atestare a dreptului de proprietate asupra terenului, seria M19, nr. 0158;
> Incheierea de rectificare nr. 5046;
> Registrul numerelor de inventar la 01.01.1991;
> Certificat de inscriere mentiuni pentru SC BEGA UTILAJE CONSTRUCTII SA;
>
>

extras de Carte Funciara;
documentatia cadastrala (planul de amplasament si delimitare a bunului imobil + relevee

constructii);

Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate
Nu este cazul

Date despre localitate, zond, vecinatiti si amplasament
Zona este periferica, avand ca utilizare preponderenta pe cea industriala.
Utilitati: alimentare cu energie electrica, alimentare cu apa, canalizare, alimentare cu gaze.
Dotéri social-urbane: Trotuare amenajate, iluminat stradal.
Accesul este din strada, asfaltata. Circulatia este in principal auto, dar si pietonala.

Descrierea proprietitii

Amplasamentul
Amplasamentul a fost inspectat in prezenta proprietarului si a beneficiarului, de citre

evaluator la data inspectiei.

Cu aceasta ocazie s-au verificat: existenta si starea utilitatilor; existenta si starea cladirilor;
dimensiunile si starea drumurilor de acces; natura vecinatatilor;

Vecinatatile sunt in principiu civilizate, proprietati industriale de acelasi tip.

Terenul este plat si bun de fundare, avand forma aproximativ regulata. Mentionam ca
deschiderea la strada este de aproximativ 165 mp.

Raportul deshidere/ adancime este favorabil utilizarii prezente, terenul putand fi de

asemenea si parcelat.

S - 3 — = = —
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Exista bransamente la utilitati (alimentare cu apa, canalizare, alimentare cu energie electrica
si gaze).

Descrierea constructiilor

Pe teren, exista 8 constructii, enumerate anterior.

Constructiile metalice C2, C6, C7 si C8 sunt intr-o stare avansata de degradare, ele nefiind
utilizate, proprietarul facand demersuri pentru demolarea lor.

Constructiile C11 si C17, sunt constructii de mici dimensiuni, constructii anexa, cu utilizare
specifica (statie pompare si statie carburanti). Ele sunt construite din caramida, cu fundatii de beton
si acoperis terasa hidroizolata.

Constructia C5 — atelier acumilatori si casa poarta, este de asemenea o constructie de mici
dimensiuni, structura din zidarie portanta, cu fundatie din beton armat si invelitoare placa de beton
hidroizolata.

Constructia principala, Hala intretinere macarale grele, are 2 tronsoane:

- Zona halei propriu zise, are regim de inaltime parter, structura in cadre din beton armat,
inchideri si compartimentari din bca, sarpanta din elemente prefabricate tip cheson si
invelitoare tip terasa hidroizolata. Hala dispune de luminatoare pe zona de invelitoare si
de 2 usi pentru acces auto cu dimensiuni de cca 6 x 7 m, precum si o usa pentru acces
persoane. Finisajele sunt obisnuite pentru acest tip de constructii, iar utilitatile
(alimentare cu energie electrica). Constructia este in stare buna, conform varstei.
Deschiderea halei este de 18 m, iar inaltimea de cca 12 m.

- Pe latura de est a halei, aceasta are regim de inaltime P+1, in aceasta zona fiind
amenajate birouri. Structura este in cadre din beton armat, cu inchideri si
compartimentari din bca, plansee din beton armat, invelitoare tip terasa hidroizolata
necirculabila. Finisajele interioare sunt: pardoseli din parchet si linoleum in spatiile de
birouri, gresie pe holuri, casa scarii si grupurile sanitare, pereti si tavane cu vopsea
lavabila, tamplarie metalica cu geam termopan. Spatiile de birouri se afla la etajul I,
parterul fiind ocupat de ateliere, face parte din hala. Finisajele interioare, la zona de
birouri sunt refacute partial, restul fiind in stare satisfacatoare.

De asemenea, exista imprejmuire pe toate laturile incintei, precum si platforme betonate in

incinta. Starea constructiilor si a utilitatilor este buna, proprietatea fiind utilizata in prezent si
intretinuta corespunzator.

Date privind istoricul vanzarilor anterioare, impozitele si taxele
Nu se cunosc date despre tranzactiile anterioare cu imobilul analizat, cu exceptia celor
specificate in documentele anexate.

Analiza pietei imobiliare

Piata este mediul in care bunurile, marfurile si serviciile sunt comercializate intre
cumpdrdtori §i vénzdtori, prin mecanismul pretului. Conceptul de piati presupune cd bunurile
si/sau serviciile se pot tranzactiona fdrd restrictii, intre cumpdrdtori si vanzdtori. Fiecare parte va
raspunde la raporturile dintre cerere si ofertd i la alti factori de stabilire a pretului, in functie de
capacitatea §i cunostinfele proprii, de imaginea proprie asupra utilitdtii relative a bunurilor si/sau
serviciilor si de nevoile si doringele individuale. O piatd poate fi locald, regionald, nationald sau
internationald.

Pentru o analizi de piatd completd, este necesard stabilirea mai intdi a conditiilor
economice generale si a factorilor cu efect major asupra evolutiei pietei imobiliare.

De asemenea, pentru o analizd corectd a pietei imobiliare este necesard o analizi a
urmétorilor factori determinanti:

S — 1
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* Analiza mediului comercial: Fortele economice (macro si microeconomice). Amenintri,
oportunitdti. Cererea pentru imobilele analizate.
* Analiza evenimentelor cu influentd majord asupra pietei imobiliare.
» Activitatea anterioard, cea curenti si tendintele pietei imobiliare:
Conform Raportului publicat de imobiliare.ro pentru trimestrul 4 din 2017, previziunile
pentru 2018 sunt de scadere a preturilor pe piata imobiliara din Romania.
Rezultatele acestei analize econometrice coroborate cu

perspectivele de majorare graduald a costurilor de
finantare si cu semnalele de maturitate ale ciclului
economic post-crizd exprima premise de consolidare a
pietei rezidentiale pe termen scurt, cu posibilitatea de
schimbare de tendinti (din ascendenta in descendenta) in

a doua jumatate a anului 2018.

Dr. Andrei Radulescu

Senior Economist
Banca Transilvania

In ceea ce priveste segmentul spatiilor industriale, conform raportului CBRE pentru

Romania 2017, avem urmatoarele date:

-Mai mult de 100.000 mp de spatii industriale moderne au fost livrate in Romania in prima jumatate a anului, iar
estimarile aratéd c3, péna la finalul acestui an, stocul total de spatii logistice si industriale va creste cu cel putin 350.000
mp spatii de clasa A, conform datelor din raportul CBRE privind sectorul industrial de real estate pe primele sase luni
ale anului.

Potrivit raportului CBRE Roménia privind piatd industriald de real estate, sectorul industrial continus evolutia
pozitiva inceputd anul trecut, iar marii investitori si dezvoltatori promit atat proiecte noi, cat si extinderi ale spatiilor
logistice detinute n ceea ce pare a fi un nou record pentru piata imobiliara de profil,. Conform acestui raport, cele mai
multe cereri au venit din sectoarele transporturi logistice si retail, care sunt principalii piloni de dezvoltare pentru acest
an. In prima jumatate a acestui an, 43% din activitatea de inchiriere a spatiilor industriale a fost reprezentata de
companiile cu activitate logistica, 27% de cele din retail, in timp ce companiile cu activitate in distributie sau curierat si
cele din industria automotive completeazi lista suprafetelor alocate in primul semestru. Piata proiectelor industriale va
mai absorbi pana Ia finalul acestui an aproximativ 300.000 mp de proiecte, majoritatea acestora fiind deja preinchiriata
sau dezvoltatd in regim BTS (Build to Suit).

Sudul si Sud-Estul Romaniei completeazi topul celor mai dezvoltate regiuni in proiecte industriale. Aici exista
un stoc de circa 470.000 mp si proiecte de circa 30.000 mp aflate in plin proces de constructie, ceea ce ar urca stocul
de proiecte industriale clasa A la peste jumatate de milion de metri patrati. Rata de neocupare, sub 2% Activitatea din
sectorul industrial a condus la o crestere a cererii de spatii logistice, astfel ca rata de neocupare a spatiilor de profil se
situeaza la un nivel redus, de sub 2%, fa nivel intregii téri. Conform datelor CBRE, rata de neocupare in piatd a scazut
cu 50 puncte de baza (BPS), la un nivel care va permite noi si viitoare investitii Tn sectorul de profil dar si o crestere a
nivelului chiriilor, acestea situdndu-se la jumatatea anului la un nivel mediu de circa 4 euro/mp/luna. ,Chiar daca rata de
neocupare a inregistrat o crestere sensibila fata de intervalul 2015 -2016, aceasta a rimas la un nivel care s3 permitd o
evolufie la nivelul chiriei. Aceastd ratd de neocupare micd se datoreazi faptului ci n piatd dezvoltatorii nu se
concentreaza, ca in trecut, pe dezvoltarea proiectelor intr-un regim pur speculativ. Investitorii incep proiectele noi in
baza unor pre-contracte semnate, iar pe I4nga suprafetele asigurate prin pre-contract construiesc o suprafata aditional3,
spatiu care, pand la finalul proiectului, ajunge sa fie in totalitate inchiriat”, a declarat Andrei Jerca, Account Director,
Industrial Services, CBRE.”

Analiza celei mai bune utilizri
Unul din principiile evaluarii proprietatilor imobiliare il constituie cea mai buni utilizare,
care este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui teren liber sau construit care
este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai buni utilizare a unei proprietiti imobiliare rezultd in urma unei analize si trebuie s3
indeplineasca 4 criterii:
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- permisd legal: Aici se analizeazi reglementrile privind zonare, restrictiile de construire,
normativele de constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu, impactul
asupra mediului, clauze din contractul de inchiriere;

- posibild fizic: Aici se analizeazd dimensiunile, forma, suprafata, structura geologici a
terenului si accesibilitatea unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale ( cutremure,
inundatii) precum si capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice (cum ar fi
canalizare, apd, linie de transport energie electrici, gaze, agent termic) conditii fizice;

- fezabild financiar: Implicd analiza §i prognoza veniturilor generate de proprietate din
care se vor scadea cheltuielile de exploatare (inclusiv impozitul pe profit), obtinindu-se
astfel profitul net. Se va calcula rata de fructificare a capitalului propriu si, daci aceasta
este mai mare sau egald cu cea asteptat de investitori pe piati, utilizarea este fezabili;

- maxim productiva: Dintre utilizarile fezabile, cea mai buni utilizare este acea utilizare
care conduce la cea mai mare valoare reziduali a terenului, in concordanti cu rata de
fructificare a capitalului cerutd de piatd pentru acea utilizare.

Principiul sustine ca, in scopul evaluarii, proprietatea imobiliara trebuie tratati in ipoteza
celei mai bune utiliziri, identificand cea mai profitabili utilizare competitiva in care poate fi pusa
proprietatea. In cazul in care cladirea sau amenajarea existentd va raméne in continuare, cea mai
bund utilizare se bazeazi pe situatia in care se pot maximiza beneficiile sau veniturile pe care le
poate aduce proprietatea.

Punctele forte ale proprietatii sunt: localizarea terenului (zona industriala), utilitatile
prezente pe teren si deschiderea ce permite orice dezvoltare a proprietatii.

Punctele slabe sunt: starea avansata de degradare a constructiilor metalice.

Analizand zona si proprietatea analizata, am constatat ca singura utilizare permisa legal si
posibila fizic este cea prezenta, adica o utilizare industriala.

Evaluarea Imobilului

Abordarea prin piat3

Considera ca preturile proprietitii sunt stabilite de piatd. Valoarea de piatd poate fi deci
calculatd Tn urma studierii preturilor de pe piatd ale proprietitilor competitive pe segmentul
respectiv de piatd. Pentru procesul de evaluare, aplicarea proceselor de comparatii este
fundamentala.

Atunci céind existd informatii disponibile, abordarea prin piati (comparatii) este cea mai
directa si sistematicé abordare pentru estimarea valorii.

Cand nu exista informatii suficiente, aplicabilitatea aborddrii prin piatd poate fi limitata.

Principiul substitutiei pe care se bazeazi metoda comparatiei directe aratd ca valoarea unei
proprietéti tinde si fie datd de pretul care ar fi fost plitit pentru a achizitiona o proprietate cu
utilitate si atractivitate similard, intr-un interval de timp rezonabil. Principiul echilibrului arat3 cd,
pentru ca proprietatea sa reflecte valoarea reali de piatd, relatia dintre teren si constructii, respectiv
dintre o proprietate si mediu trebuie si fie in echilibru. De exemplu, analiza imprejurimilor
proprietatii evaluate trebuie sa identifice toate influentele externe semnificative, reflectate in corectii
aplicate proprietdtii supuse comparatiei. Astfel, dous proprietati imobiliare cu caracteristici fizice
identice pot avea valori de piatd diferite daci una dintre acestea are imprejurimi mai atractive decat
cealalta.

Schimbarea rapidd a conditiilor economice si a legislatiei poate limita aplicabilitatea
metodei comparatiei directe. Astfel, reglementirile de urbanism si de dezvoltare a infrastructurii,
existenta sau nu a facilitatilor fiscale, restrictiile de construire pot avea ca rezultat un numir mic de
vanzéri recente comparabile.

= —; . | B —
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Aplicarea metodei comparatiei directe presupune parcurgerea etapelor:

v’ cercetarea pietei, respectiv obtinerea informatiilor referitoare la tranzactii de
proprietati imobiliare similare cu proprietatea evaluati (tipul de proprietate, data
tranzactiei, localizarea, zonarea, dimensiunile etc.);

v’ verificarea informatiilor prin confirmarea ci datele obtinute sunt reale si corecte i ci
tranzactiile au fost obiective;

v' compararea proprietitilor alese cu proprietatea evaluatd, utilizind elemente de
comparatie si ajustare a pretului de vanzare a fiecirei proprietati comparabile sau,
dacd nu este posibild compararea, scoaterea din categoria comparabilelor;

v’ analiza rezultatelor evaluirii si stabilirea unei valori.

Obs: ,,Daca exista putine tranzactii recente, poate fi util sa se ia in considerare si preturile
activelor identice sau similare care sunt listate sau oferite spre vanzare, cu conditia ca relevanta
acestor informatii sa fie clar stabilita si analizata critic.” (SEV 100 — Cadru general, paragraf 57)

Elementele de comparatie sunt reprezentate de caracteristicile specifice ale proprietitilor si
tranzactiilor, care determind existenta unor diferente intre preturile plitite pentru proprietatea
imobiliara.

Acestea sunt elemente esentiale in abordarea prin comparatia vanzarilor.

Pentru a realiza o comparatie directi, intre o proprietate comparabild vanduta si proprictatea
evaluatd, evaluatorul ar trebui sd ia in considerare posibile corectii bazate pe diferentele dintre
elementele de comparatie. Corectiile pot reduce/ restrnge diferentele dintre fiecare proprietate
comparabild si proprietatea de evaluat.

Evaluatorii aplici metode cantitative si/sau calitative pentru analiza diferentelor si pentru
estimarea corectiilor.

in analiza vanzarilor comparabile elemente de comparatie considerate ca fiind de bazi sunt
urmatoarele:

1 Drepturile de proprietate transmise. Este esentiali o identificare precisi a drepturilor de
proprietate transmise in fiecare tranzactie comparabild, selectati pentru analizi, deoarece pretul de
tranzactie se bazeazi intotdeauna pe dreptul de proprietate transmis.

2 Conditiile de finantare. Tipurile si conditiile aranjamentelor financiare in orice tranzactie
ar trebui si fie pe deplin Intelese, analizate si luate in considerare, deoarece diferitele aranjamente
financiare pot face ca pretul platit pentru o proprietate si fie diferit de cel platit pentru o proprietate
identica.

3 Conditiile de vénzare. In multe situatii, motivatia speciald a pirtilor dintr-o tranzactie
poate afecta preturile plitite si chiar si genereze unele tranzactii de natura diferiti de conditiile de
piatd. Exemple de conditii speciale ale vanzirii includ un pret mai ridicat plitit de un cumpiritor
pentru ci lotul are valoare sinergeticd; un pret mai scizut platit pentru ci vanzitorul era grabit sa
incheie vinzarea; o relatie financiard, de afaceri sau familiali intre pértile implicate in tranzactie;
impozite i taxe neuzuale; lipsa de expunere a proprietdtii pe piatd (liberd) sau perspectiva unor
proceduri de litigiu indelungate.

4 Cheltuiclile imediate dupd cumpirare sunt cheltuielile care ar trebui realizate dupa
achizitionarea proprietitii si pe care un cumpdritor avizat le-ar putea negocia in pretul de achizitie.
Exemple sunt: costul de reparatic sau de inlocuire a structurii/clidirii sau elementelor de
structurd/cladiri, costul pentru decontaminarea mediului sau costuri asociate cu modificirile de
zonare pentru a permite dezvoltarea.

5 Conditiile de piatd. Conditiile de piatd la data vanzirii proprietatii comparabile pot fi
diferite de cele de la data evaludrii proprietitii supuse evaludrii. Factorii care influenteazi conditiile
de piatd includ aprecierea sau deprecierea rapidi a valorilor proprietdtii, schimbéri in legislatia
impozitarii, restrictii de construire sau stopiri ale acesteia, fluctuatii in cerere si ofertd sau orice
combinatie a fortelor care determini modificarea conditiilor de piatd, de la un moment la altul.

. .
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6 Localizarea. Ar trebui comparate localizirile proprietétilor comparabile si ale proprietitii
de evaluat, pentru a stabili daci localizarea si vecinitatea influenteaz preturile platite. Diferentele
mari de localizare pot indica faptul ci o tranzactie nu este cu adevirat comparabild si deci ar trebui
eliminata.

7 Caracteristicile fizice. Atribute cum ar fi méirimea, calitatea constructiei si starea tehnici a
proprietétii evaluate si ale proprietitilor comparabile sunt descrise si analizate de citre evaluator.
Daci caracteristicile fizice ale unei proprietiti comparabile sunt diferite fatd de cele ale proprietitii
evaluate, fiecare dintre diferente ar trebui luati in considerare, iar evaluatorul trebuie si faci
ajustarea corespunzitoare impactului acestora asupra diferentelor In valoare.

8 Caracteristicile economice. Pentru analiza proprietatilor generatoare de venit se utilizeazi
indicatori cum ar fi: venitul, cheltuielile de exploatare, clauzele de inchiriere, managementul si
caracteristicile chiriasilor.

9 Utilizarea. Zonarea si alte restrictii sau limitiri influenteazd utilizarea proprietitii. Daci
existd o diferentd intre utilizarea existenti sau intre cea mai buni utilizare a unei proprietiti
comparabile si cea a proprietitii evaluate, ar trebui luat in considerare, cu multd atentie, impactul
acestei diferente asupra valorii. in general, in analiza comparativd ar trebui utilizate numai
proprietatile care au cele mai bune utiliziri identice sau similare.

10 Componentele non-imobiliare ale vanzirii. Bunuri mobile, participatii la alte afaceri sau
alte elemente non-imobiliare pot fi incluse fie in pretul de vanzare, fie in dreptul de proprietate care
este evaluat. Aceste componente ar trebui analizate in mod separat de proprietatea imobiliar.

Exemple tipice de bunuri mobile sunt obiectele de inventar, mobilierul si echipamentele
dintr-un hotel sau restaurant.

Pentru intraga proprietate, nu se poate aplica aceasta abordare, deoarece diferentele intre
proprietati de acest tip sunt mari si dificil de estimat.

Pentru teren insa (terenul presupus liber), s-a utilizat metoda comparatiilor relative.

Astfel, s-au retinut 5 proprietati, ale caror caracteristici sunt prezentate in anexa.

Cele 5 proprietati, au fost organizate intr-o grila a datelor de piata, prezentata in continuare;
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BENEFICIAR - SC FORAJ SONDE SA
Evaluare proprietati imobiliare - Teren intravilan + constructii

Abordarea prin cost

Aceastd abordare stabileste valoarea prin estimarea costurilor de achizitionare a terenului si
de construire a unei noi proprietiti, cu aceeasi utilitate, sau de adaptare a unei proprietiti vechi la
acecasi utilizare, fird costuri legate de timpul de constructie/adaptare. Costul terenului se adaugi la
costul total al constructiilor si amenajarilor. (Daci este cazul, in mod uzual la costurile de
constructie se adauga si stimulentul/profitul promotorului imobiliar.) Abordarea prin cost stabileste
limita superioard p4nd la care piata ar pliti in mod normal pentru o proprietate anumitd, cind
aceasta ar fi noud. In cazul unei proprietdti vechi, pentru estimarea unui pret care reflectd
aproximativ valoarea de piatd, se scad unele alociri (repartiziiri) pentru diferitele forme de
depreciere cumulatd (deteriorare fizicd; depreciere functionald sau tehnologicd si depreciere
economicd sau externd), pentru a estima un pret care reflecti aproximativ valoarea de piata.

Evaluarea terenului: metoda comparatiei relative.

Evaluarea terenului se face in ipoteza ci acesta este liber. Tehnica comparatiei vanzarilor
pentru evaluarea terenului implicd o comparatie directi a terenului evaluat cu loturile similare de
teren, tranzactionate recent pe piatd si pentru care existd informatii disponibile. Desi vanzirile sunt
cele mai importante, analiza cotatiilor si ofertelor de pret pentru loturi similare, care concureazi cu
proprietatea evaluati, poate aduce o contributie la o mai buni intelegere a pietei. (a fost prezentata
anterior)

Evaluarea constructiilor: metoda costului de inlocuire

Pentru estimarea costului de inlocuire a constructiilor s-a utilizat metoda comparatiilor
unitare, costul de inlocuire fiind determinat prin asimilare cu costul determinat pe baza lucrérii
Costuri de reconstructie - costuri de inlocuire Cladiri comerciale, industriale si agricole. Constructii
speciale, autor Corneliu $chiopu, editura IROVAL Bucuresti, 2010 actualizati in 2017-2018.

Acest cost a fost corectat in functie de situatia reals, constatati la data inspectiei.

Gradul de uzurd al instalatiilor si finisajelor a fost estimat pe baza observatiilor
evaluatorului, in functie de duratele de viati ale elementelor componente.

S-a determinat cost de inlocuire pentru constructiile C1, C5, Cl1 si C17. Restul
constructiilor, sunt metalice, intr-o stare avansata de degradare si s-a considerat ca recuperarca
materialelor rezultate din demolarea acestora, poate acoperi costul de demolare, deci ele nu
efecteaza valoarea.

Determinarea valorii constructiilor este prezentata mai jos:

= —-— 20 =
Data evaludrii : 16.02.2018
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BENEFICIAR — SC FORAJ SONDE SA
Evaluare proprietati imobiliare - Teren intravilan + constructii

Valoarea determinata prin abordarea pe baza de cost este
624.917 euro (2.912.159 lei)

Abordarea prin venit

Reprezintd una din cele trei mari categorii de abordare a evaludrii unei proprietiti
imobiliare, considerdnd proprietatea ca o investitie generatoare de venituri. Valoarea de randament
exprima valoarea de piatd a proprietatii imobiliare in Intregul ei (teren + constructii), presupunind
cd acesta este In perfecti stare si realizeazi venituri.

Proprietétile imobiliare care genereaza venituri se achizitioneazi ca investitii, proprietarul
fiind interesat de capacitatea de a produce venituri, acesta constituind elementul esential care
influenteaza valoarea proprietitii.

Analiza datelor privind cheltuielile si veniturile aferente unei proprietiti constituie punctul
de plecare in aplicarea metodelor de randament. Acestea trebuie sa tini cont atat de factorii esentiali
de influentd, cét §i de principiile de evaluare a proprietatilor imobiliare:

v' principiul cererii si ofertei;

v' principiul substitutiei;

v' principiul echilibrului;

v' principiul influentei factorilor externi.

Tehnicile de capitalizare si de actualizare utilizate in evaluarea proprietitilor imobiliare
reflectd faptul ca evolufia efectivd a veniturilor §i cheltuielilor si a valorii proprietitii poate fi
diferitd fafd de cea anticipati la data evaluarii. Masurarea acestor castiguri se face, in principal, sub
forma randamentului agteptat sau a ratei de fructificare.

Ratele de fructificare pot fi rate de capitalizare bazate pe cistiguri si rate de actualizare
aferente costurilor.

Metodele de randament cuprind, deci, o categorie de metode bazate pe capitalizarea
veniturilor §i o alti categorie de metode bazate pe actualizarea fluxurilor.

Ca si alte abordiri, abordarea prin capitalizarea venitului poate fi utilizati cu
credibilitate numai ciind existi informatii comparabile relevante. Daci astfel de informatii nu
existd, abordarea poate fi utilizatd pentru o analizi generald, si nu pentru scopul unei comparatii
directe de piatd. Abordarea prin capitalizarea venitului este importanti, in special, pentru
proprietitile care sunt cumpirate si vindute pe baza capacititii si caracteristicilor lor de a
genera cigtiguri, precum si in situatiile in care existi evidente de piati pentru susfinerea
diverselor elemente incorporate in analizi. Cu toate acestea, precizia matematici a procedurilor
utilizate in abordare nu ar trebui sa fie infeleas3 ca fiind o indicatie a acuratetei rezultatelor.

Formula de bazd pentru determinarea valorii unei proprieti{i imobiliare pe baza metodei
capitalizarii este:
Valoare = Venitul Net din exploatare (VNE)/Rata de capitalizare (c).
Principalele elemente utilizate in aplicarea acestei metode sunt :
v' venitul brut potential (VBP ) anual;
v' venitul brut efectiv (VBE ) anual;
v' venitul net efectiv (VNE) anual;
v’ rata de capitalizare a veniturilor nete.
Determinarea valorii prin metoda capitalizirii veniturilor presupune parcurgerea etapelor:
1) estimarea veniturilor (brute si nete) anuale ce pot fi obfinute din inchirierea imobilului.
Nivelul chiriei estimate fine seama de caracteristicile proprietitii (amplasament, dotari
tehnico-edilitare, stare tehnico-functionals) §i de preturile negociate in conditii relativ asemanitoare.
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BENEFICIAR - SC FORAJ SONDE SA
Evaluare proprietati imobiliare - Teren intravilan + constructii

2) Venitul brut potential (VBP) reprezinti venitul total generat de proprietatea imobiliari in
condifii de utilizare maximd (grad de utilizare integrald), inainte de sciderea cheltuielilor
operationale. Acest indicator poate fi la nivelul chiriei practicate in mod curent la data evaludrii,
stabilitd anterior.

3) venitul brut efectiv (VBE) este venitul anticipat din toate formele de exploatare a
proprietitii imobiliare, ajustat cu pierderile aferente gradului de neocupare (spatiu neocupat, venituri
nerealizate, neplata chiriei de cdtre chiriagi).

4) cheltuielile care se suportd din venituri sunt: impozitul pe proprietate, prima de asigurare,
rezerva pentru reparafii capitale.

5) venitul net de exploatare (VNE) se determini prin diferenta intre VBE si cheltuieli.

6) rata de capitalizare reprezint3 relatia dintre castig si valoare, relatie acceptati de piata si
rezultatd dintr-o comparatie a tranzactiilor de proprietiti comparabile. Exista insi si alte metode de
estimare a ratei de capitalizare, in conditiile in care nu sunt disponibile suficiente date pentru
determianarea acesteia prin comparatii. Una dintre acestea este estimarea ratei de capitalizare ca
fiind o suma a riscurilor pe care si le asuma investitorul.

7) valoarea estimatd pentru proprietatea imobiliard supusa evaludrii prin metoda capitalizirii
veniturilor este calculatd cu urmétoarea formuld: Valoare = VNE/c (unde ¢ = rata de capitalizare
determinata la pct.6).

Abordarea a fort utilizata, pentru determinarea valorii proprietatii.

Chiriile potentiale au fost preluate din informatiile de piata prezentate in anexa. S-a optat
pentru chirii diferentiate pentru cele doua utilizari: hala/ateliere si birouri.

Ca suprafata inchiriabila, s-au preluat suprafetele utile ale constructiei C1, hala plus corpul
administrativ si ale constructiei C5, atelier acumulatori si casa poarta. Constructiile metalice, asa
cum am aratat anterior, sunt intr-o stare avansata de degradare, ele nemaifiind utilizate, iar
constructiile C17, statie de pompare si C11, statie de carburanti, sunt constructii anexa, cu utilizari
distincte.

Gradul de neocupare, s-a estimat analizand pe de o parte compartimentarea spatiilor, iar pe
de alta parte evolutia pietei locale.

Cheltuielile cu impozitul si prima de asigurare s-au calculat ca procent din valorile
determinate prin abordarea pe baza de cost, iar rezerva pentru reparatii capitale, ca procent din
venituri.

Rata de capitalizare a fost preluata din studiile disponibile pe piata si revista publicata de
ANEVAR.

De asemenea, cea mai mare parte din teren, a fost considerat teren in exces, care poate fi
valorificat prin vanzare, la pretul determinat anterior pentru teren.

Valoarea totala este reprezentata de suma celor doua valori.

Calculele sunt prezentate mai jos.

Suprafata utila (mp) 640,11 1.527,60
Chiria lunara (EUR/mp/luna) 4 2
Chiria lunara (EUR/luna) 2.560 3.055
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 30.725 36.662
Total VBP (eur/an) 30.725 36.662
67.388
Grad de ocupare 80%
Venituri brute efective VBE(EUR/an) 53.910
Cheltuieli impozit proprietate (% valoare) 2.689 [ 1.632
M S/ W— — =
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Evaluare proprietati imobiliare - Teren intravilan + constructii

Cheltuieli cu asigurarea (%valoare) 0,20% 316 I 192
Rezerva reparatii capitale (% VBE) 1,0% 539
Venit net efectiv (EUR/an) 48|.541
Rata de capitalizare 12%
Valoare randament (EUR) 404.510
rotund 404.500 €
1.885.000 LEI
teren in exces 20.000,00 | 939.054 LEI
Valoare randament (lei) 2.824.054
rotund 606.085 €

Valoarea determinata prin abordarea pe baza de venit este
606.08S euro (2.824.054 lei)
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Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea intregii evaluiri, pentru a avea
siguranta cd datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentele si logica aplicate au condus la
judeciti consistente.

Abordarea generatoare de venit si existi suficiente date de piata.

Abordarea pe baza de cost, este si ca adecvata pentru proprietatile industriale, in conditiile in
care ponderea cea mai mare a valorii este data de teren.

Abordarea pe baza de piata necesita date despre proprietati similare, iar in cazul unor
proprietati complexe, diferentele sunt mari si greu de estimat. In acest caz, consider ca abordarea
este inadecvata scopului propus.

In opinia evaluatorului, tindnd cont de cerere si ofertd, de adecvarea abordirilor, de calitatea
si cantitatea informatiilor utilizate valoarea de piata pentru imobilul supus evaluirii este:

2.824.054 lei, echivalent 673.058 euro

Din care
Teren 1.664.452 lei (echivalent 357.217 euro)
Constructii 1.159.602 lei (echivalent 248.868 euro)

Valorile pentru teren si constructii reprezinta o defalcare a valorii de piata. Ele nu reprezinta
valori de piata luate separat.
fiind obtinuta prin abordarea pe baza de venit.

= Cursul de schimb leuw/EUR considerat este de 4,6595. Valorile estimate in EUR sunt valabile
atat 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. Pe pietele imobiliare
valorile pot evolua ascendent sau descendent, iar variatia lor in raport de cursul valutar nu este
liniarj;

Data evaludrii este 16.02.2018 data la care este valabili valoarea estimati.

Valoarea nu reprezinti un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit pentru
bunuri sau servicii, la o anumiti dati, in conformitate cu o anumits definitie a valorii.

Valoarea estimatd este rezultatul analizelor evaluatorului si se bazeazi pe ipotezele si
conditiile limitative enuntate in raport.

Degi estimdrile fdcute s-au bazat pe cercetdrile noastre §i pe informatiile care ne-au fost
furnizate, evaluatorul nu garanteazd indeplinirea exactd a acestora datoritd modificdrilor majore
ce pot interveni pe piatd intr-un interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni in
conditiile limitative detaliate in prezentul raport. Astfel, valoarea estimatd de noi in urma evaludrii
proprietdtii trebuie consideratd ca fiind, cea mai bund estimare, a valorii proprietdtii in conditiile
date de definitia Valorii de piata, asa cum apare ea in standardele de contabilitate.

Evaluator autorizat
ing. Elena Ingrid Ciora
membru titular ANEVAR leg. nr. 11480
expert evaluator EPI, EI. EBM
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Anexe

Localizare. Fotografii
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Alte informatii relevante

Proces-verbal de inspectie

Documente
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Anexa 1 Localizare. Fotografii
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hol

birou

birou

Casa scarii
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Fatada hala

Interior hala

baie

Fatada hala

Interior atelier

Incapere /soba
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mozaic

Casa poarta

Casa poarta

Casa poarta

Magazie metalica

Magarzie metalica
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Magazie metalica

Magazie metalica

Platforma betonata

Teren liber

Teren liber

Teren liber
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Anexa 2 Date de piatd. Alte informatii relevante

Comparabile teren:
http://forceimob.ro/anunt.php?id=2655

Vanzare teren intravilan Ploiesti, zona Est

.
&) CodAnunt:  GN100260

Q Zona: Ploiesti-Mihai-Bravu
fe ot 25 EURO

26 Actualizatla: 2017-10-16

W Categorie: Vanzari-terenuri-intravilane

Descriere Imobil:

Vanzare teren intravilan de 1052mp, in Ploiesti, zona Est, situat in apropierea fabridi Dorobantu

Terenul are forma dreptunghiulara, accesul facandu-se pe un drum neasfaltat la care are o deschidere de
aprox. 42m.

Terenul are sitatia juridica dara (are cadastru si este intabulat).

Exista posibilitatea racordarif Ia utilitati, acestea aflandu-se in imediata apropiere a terenului.
Pretuleste de 25 de Euro/mp, negociabil.

FORCE IMOB COD GN100260

Vecinatati:

Case, vile, Fabrica Dorobantu

Dotari Imobhil:

Consilier: 09.Force Imob
Functia: Consultant Imobiliar
Tel.: 0733380122

E-mail: office@forceimob.ro
Vedeti toate ofertele agentului

Data evaludrii : 16.02.2018
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http://forceimob.ro/anunt.php?id=2427

Vanzare teren intravilan Ploiesti, zona Mihai

Bravu
o codanunt:  GN100116
e Zona: Ploiesti-Mihai-Bravu
S rret: 6 EURO
26 Actualizatla: 2017-05-23
“ Categorie: Vanzari-terenuri-intravilane

Descriere Imobil:

Vanzare teren intravilan de 9100mp, in Ploiest, zona Mihai Bravu

Terenul are forma aproximativ dreptunghiulara, este aproape de Str. Mihai Bravu, accesul facandu-se pa un
drum neasfaltat scurt, la care are o deschidere de 21,34m.

Se invecineaza cu case, vile si Supermarketut Lidl.
Se preteaza la construtia unei case/vile, parcare, spatiu de productie.
Terenul este dobandit printr-o succesiune, avand actele finale de proprietate in curs de elaborare.

Pretul este de 6 Euro/mp. Plata se poate face in doua transe, cu precontract autentificat sau prin schimb
cu un apartament, plus diferenta.

FORCE IMOB COD GN100O116

Vecinatati:

case, vile, supermarket

Daiari Imobil:

Amenajari strazi: Drum de tara aproape de Str. Mihai Bravu

Consilier: 09.Force Imob
Functia: Consultant Imobiliar
Tel.: 0733380122

E-mail: office@forceimob.ro
Vedeti toate ofertele agentului

36
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https://lajumate.ro/487-ha-teren-industrial-ploiesti-lukoil-4791560.html

295.000 EUR
Equinox
17 NOX | o
Lukoll o
Saint Gobain _ 9
|
sover 9 ‘g’* - |
2

s 48.750 mp
zona industnala
PLOIESTI

PORTARE:
NET NELIMITAT

GALAXY J5+CADOU

)X ¢

Salveaza

Porteazi-te acum la Telekom? Primegli smartwatch

CADOU i Galaxy J5 la pre} de 1150

Zona Central  Tip teren Teren constructii
Clasificare teren Intravilan  Suprafata teren (m?) 1346
Front stradal {metri) 24

v/ Pret negociabil

Terenul se afla pe str. Mihai Bravu,  Vrei sé adaugi anunt rapid?
vizavi de Lukoil si Saint Gobain. Descarcé acum aplicatia
Are destinatie industriala si are Lajumate.ro

acces la toate utilitatile.

POT-ul si CUT-ul se stabilesc prin PUZ.

https://fhomezz.ro/teren-ploiesti-soseaua-m-bravu-4044mp-871249.html

stizoinvest
=

. 0746052472

3 TRIMITE MESAJ

—_— bx
Huschi floral | Muschi floral  Muschi floral
mao negiu ros

7004 lei 45,38 lei 7034 lei
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Zona Mihai Bravu Suprafata teren 4044 m? Tip teren Construibil
Clasificare teren intravilan
SC STIZO INVEST SA are spre vanzare un teren intravilan in municipiul Vrei s& adaugi anunt rapid?

Ploiesti, in suprafata de 3578 mp + 466 mp drum in indiviziune pe soseaua Descarcé acum aplicatia
Mihai Bravu 246 H vis-a-vis de Poarta 3 Rafinarie Teleajen. Are acces autosi  Lajumate.ro
cale ferata industriaia. Utilitati: energie electrica si apa. Terenul este intabulat. Pretul de vanzare 25 euro/mp.

il Y ; £
fll: O ISOVER. L PR e e -—-_:nn;g St =
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http://www.vanzari-terenuri-ploiesti.ro/teren/X0001304A/

Teren intravilan de vanzare in zona Sud-Est, Ploiesti, judetul Prahova

Teren intravilan de vanzare in zona Sud-Est, Ploiesti, judetul Prahova

Tipteren: intravilan

Suprafata: 20.000 mp

Front stradal: 13000 m

Lasosea: .

Constructie pe teren: -

Pret/ mp: 20 EUR negociabil

Pret teren: 400.000 EUR negociabit
ID#: X0001304A

ALTE INFORMATII

Destinatie: rezidentizal, comercial

Litilitati: toate, la hotar

Actes: auto, pe drum asfaltat

Alte detalii: Terenul are deschidere la doua strazi, fronturile fiind de 130m
si respectiv 70m.hitps:e00.81/XipbbG">

Data evaluirii : 16.02.2018
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DIRECTIA @
SANITAR.

VEDERE DINZONA

Strada Pictor Rosenthal

e | Beport 2 problerm

VEDERE DIN ZONA

16 Strada Corldtegti

8 € 2018 Google ' Tema of Use | Report & problem
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http://www.vanzari-terenuri-ploiesti.ro/teren/ECX83561/
Teren intravilan de vanzare in zona Centura de Est - Dibas, Ploiesti, judetul Prahova

‘-rQ:'\ Teren intravilan de vanzare in zona Centura de Est - Dibas, Plolesti, judetul
/ Prahova
|k
% Tip teren: intravilan
S = Suprafata: 16.500 mp
o
b = Front stradal: 112.00m
' = lasosea: -
é—" ‘ Constructie pe teren: -
Pret/ mp: 25 EUR negociabil
Pret teren: 411.500 EUR negociabil
ID#: ECX83561
ALTE INFORMATII
Categorie teren: intravilan
Destinatie: rezidential, Industrial si comerclal {pentru scopuri
nerezidentiale, trebuie realzat PUD sau PUZ)
Coeficienti de urbanism: POT=50%, CUT=1,5 pentru scop rezidential si
POT=40%, CUT=1,2 pentru scop nerezidential
Htilitati: apa, gaze, energie electrica
Fronturi stradale; 2
Vednatati: obiective industriale
Constructie pe teren: nu
Stare juridica: proprietate intabulata
UTILITATY

Tithuhttp/Awwwi.equinexro/doc/22606/Plan teren netipg
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Inchiriere:
http://www.scaunesimeselemn.ro/index.php?prod=105&qclid=Cij0KCQiAzrTUBRCnhARIsA

LOmgcxYXAIp9pghCMtR BCh4wu-YKDWNGIiao9H4TV5D0xiGVx-2L p-
GMYaAvqBEALW woB

/W Acasd Desprenoi  Contact Poriofoliu clienti  Calitste Tehnologic  Angajomentud nostru  Relatia cu fnvestitorii  Cariert
A riteco

Fobrea Flont SOAINE MESE SETURI SPATII OE INCHIRIAT

HALA OE INCHIRIAT 342 MP PRODUSE DIN ACEEAS! CATEGORIE

1an+ B HALA DE INCHIRIAT 342 MP

SPATII DEPOZITARE 290 MP
Pret 1.872 lei SPATIT DE INCHIRIAT 182 MP
SPATIT DE INCHIRIAT 511 MP

Hale industriale de inchiriat destinate productiei sau
depozitarii in Ploiesti amplasate in zona est 3 orasulul

o Suprafata halei de inchiriat din fotogarfii este de 342
mp, cu lungime 20,5 m, latime 16,8 m, h 5,3 m, spatiu
deschis care poate fi compartimentat in doua spatii
umi de 207,50 mp cu lungime 12,35 m, latime 16,8 m
s unul de 134,40 mp cu lungime 8,00 m, latime 16,8 m.
Constructie din panouri sandwich cu acces din curte pe
usa mare si pietonala.

Lumina naturala, fereastra termopan PVC. Acces la grup
sanitar.

Utiltati; curent slectnc 380,

Vednatati: statie autobus, microbuze, hale, depozite
efc.

§Pret de inchiriere hala 684 euro / luna + TVA, (2 euro /
mp } + TVA la care 5 adauga cheltuieli cu wtilitati si
paza (aprox. 0,5 euro f mp )

w Puteti sclicita mal multe detalii si informatii a talefon
0741/231.434

DETALTI

Preturile indud TVA.

Pretul afisat este aste doar pentru chirie.

Utilitatile generale : paza, luminat curte, apa pluviala sunt de aproximativ 0,5 euro/mp/iuna + TVA si se
factureaza separat.

Spatiul beneficiaza de parcare si platforma betonata, pazs umana non-stop.

Societatea detine mai multe spatii de depozitare de inchinat in Ploiesti cu suprafete cuprinse intre 50 mp si 900
mp

Puteti solicita mai mults detalii si informatil Ia telefon 0741/231.434

Data evaluérii : 16.02.2018
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SPATH DEPOZITARE 230 MP
zdn4 [B5d

Pret 3.175 lei

Scurta descriere

Spatiu de depozitare de inchiriat in Plolesti amplasat in
Zona est 3 orasului {Dedeman - Artsani) strada Lilizcului
nr. 1.

Suprafata de inchiriat 290 mp, compartimentata astfel
un hol a1 lungime 20,5 m, latime 2,7 m, h 5,3 m si
spatiu deschis cu lungime 24,2 m, latime 9,8 m, i 4,0
m.

Constructie din beton o acces din curte pe usa
metalica.

Lumina naturala, fereastra termopan PVC. Acces fa grup
sanitar.

Utilitati: curent electnic 380,

Vecinatati: statie autobus, microbuze, hale, depozite
etc.

Pret de inchiriere 580 euro lunar + TVA, ( 2 suro / mp
lunar) + TVA la care se adauga cheltuieli cu utilitati si
paza {aprox. 0,5 euro / mp lunar)

Puteti solicita mai multe detalii si informatii la telefon
0741/231.434

Data evaluirii : 16.02.2018
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SPATII DE INCHIRIAT 182 MP
3din4 (=58

I‘I

Scurta descriere

Spatii de inchiriat pentru depozitare sau productie in
Ploiesti amplasate in zona est 3 orasului, zona Artsani -
Dedeman, strada Liliacului 1.

Sotietatea detine spatii de inchiriat recent renovate :
gemuri termopan, usa metalica, pardoseala cuart.
Spatile beneficiaza de : paza umana non-stop, acces tir,
parcare si platforma betonata, grup sanitar, utilitati
genereale si curent trifazic.

Suprafata de inchiriat din imagini este de 182 mp.
Constructia este din beton cu acces din curte pe usa
metalicz, luminz naturala.

Vecinatati: statie autobus, microbuze, hale, depozite
etc,

Pret de inchiriere 364 eure lunar + TVA, ( 2 euro / mp
lunar) + TVA la care se adauga cheltuieli cu utilitati si
paza {(aprox. 0,5 euro / mp lunar)

Puteti solicita mai multe detalii si informati 1a telefon
0741/231.434

Data evaludrii: 1 6_02% 18
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 SPATHDE INCHRIAT 51 P
4 din 4

¥ Scurta descriere

Spati de inchinat pentru productie sau depozitare in
Ploiesti amplasate in zona est a orasului (Artsani-
Dedeman) pe strada Lamaitei nr.2. Perimetru spatiilor
este imprejmuit, platforma betenats, parcare si paza
umana non-stop.

Constructie din beton cu acces din curte pe usa
metalica. Lumina naturala, fereastra termopan PVC,
Acces Iz grup sanitar, Utilitati: curent electric 380,

Vedinatat: statie autobus, microbuze, hale, depozite
etc.

Suprafata totala de inchiriat este de ;
311 mp ( lungime 63,90 m, latime 8,00 m si
inaltime 3,3 m )

Costuri lunare chirie si utilitati generale (paza, iluminat
curte, apa pluviala, etc.) :

Chirie  : 1.022,00 eurp (2,00 euro x 511 mp ) +
194,18 euro (19 % TVA ) = 1.216 euro

Utilitati : 255,50 euro (0,50 euro x 511 mp ) +
48,54 euro (19% TVA )= 304 ewro

Total : 1.277,50 euro (2,50 euro X 511 mp ) +
242,72 eure (19 % TVA ) = 1.520 euro

Suprafata de 511 mp este compartimentata in patru
spatii care pot fi inchiriate indivitual cu suprafetele
e TP I Urinatoare

Data evaluirii : 16.02.2018
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UHndLOdIE

1. Spatiu de $6 mp { lungime 12,00 m, latime 8,00 m
si inaltime 3,3 m )

Costuri lunare chirie si utilitati generale (paza, iluminat
urte, 3pa pluvials, etc.) :

* Chirie  : 192,00 euro (2,00 euro x 96 mp ) + 36,48
euro (19 % TVA ) = 228,48 euro

“Utilitati -~ 48,00 euro (0,50 eurox 96 mp ) + 9,12
euro (19% TVA) = 57,12 euro

Total : 240,50 euro (2,50 eurox 96 mp ) + 45,60
euro {19 % TVA ) = 285,60 euro

2.Spativ de 120 mp ( lungime 15,00 m, latime 8,00 m
sl inaltime 3,3 m )

Costuri lunare chirie si utilitati generale {paza, iluminat

Lurte, apa pluviala, etc.) :

Chirie  : 240,00 euro (2,00 euro x 120 mp ) + 45,60

euro {19 % TVA ) = 285,50 euro

Utilitati : 60,00 euro (0,50 euro x 120 mp ) + 11,40

eure {19 % TVA ) = 71,40 euro

: 300,00 euro (2,50 euro x 120 mp ) + 57,00

heuro (19 % TVA ) = 357,00 euro

3.Spatiu de 107 mp ( lungime 13,40 m, latime 8,00 m
ma——— si inaltime 3,3 m )
Costuri lunare chirie si utilitati generale {paza, iluminat
curte, apa pluviala, etc.) :
Chirie  : 214,00 euro (2,00 euro x 107 mp } + 40,66
euro {19 % TVA ) = 254,66 euro
Utilitati : 53,50 euro (0,50 euro x 107 mp ) + 10,16
euro (192 % TVA ) = 63,66 euro
Total : 267,50 euro (2,50 euro x 107 mp ) + 50,82
eurd (12 % TVA ) = 318,32 euro

4.Spatiu de 188 mp ( lungime 23,50 m, latime 8,00 m
si inalime 3,3 m )

Costuri lunare chirie si utilitati generale (paza, luminat
curte, apa pluvisls, efc.) :
Chirie  : 376,00 euro (2,00 euro x 188 mp ) + 71,44
euro (19 % TVA ) = 447,44 eurp
Utilitati : 94,00 euro (0,50 euro x 188 mp ) + 17,18
euro (19 % TVA ) = 111,86 euro
Total  : 470,00 euro (2,50 euro x 188 mp ) + 89,30
guro (19 % TVA ) = 559,30 euro
Puteti solicita mai multe detalii si informatii Iz telsfon
0741/231.434

Data evaluarii : 16.02.2018
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https://www.spatiicomerciale.ro/inchirieri-birouri/ploiesti

https://www.spatiicomerciale.ro/inchirieri-birouri/ploiesti/exterior-vest/birou-de-inchiriat-
X17L1404D?lista=12510433
Inchiriere birouri de lux in Ploiesti, zona exterior vest BA Anunt publicat de:

Ploiesti, zona Exterior Vest vezi harta GALAXY IMGB
GALAXY IMOB PLOIEST

Dolncnils [sEame sl Cere detalii despre aceast’ proprietate ~.
6,79 EUR /mp/una .
. ] v 6
und A= . +. Karola Galaxyimob (Parlener
W_MMMMMKM@ LU, " P
- A 3 "? fIrmey earry | o ]], - Asociat Galaxylmob Ploiest;
Suprafati total 560 mp i1 5 S N 0758.098.010
- PreteRs t i s st
e e T BT T l I] — _
Tip imobi; Cladire de birouri ! J S S 2 ol | 3, Penlru o identificare tsgciarm comunicd id-of anunyy
N locuri parcars: 13 =4 e 5 1 « _ = 2y X471.1404D. de pe SpabiComerciale.so
Stadiu constructie: axista 0ty [———— =
An constructie: 2008 Numete tBu: |
Suprafatd teren: 100 mp = —
Telefon: |
Maodificat ja: 21/02/2018 D e
Emoil. |

3 rog 53 mi contactati suni
intaig3at de aceastd propriatata.

Spatii disponibile — —
,

Suprafatd inchiriabild: 560 mp

W Salveazi anunt

Chirie /mp / luné: 6,79 EUR/mp (total: 3.802,4 EURAun3), Comision: 50%
Disponibi: imediat Tuimite unui prisien
B Anmarknnel afacn naseantd
46 —
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Alte detalii despre proprietate

GLX5009135. Birouri de inchiriat in Ploiesti, zona exterior vest 1a circg 3 km de Ploiesti. Inchinere biroun clasa

lux situate fa etajul 1 al unei cladiri de birouri din zona industriala construita in anul 2008. Suprafata utila de

inchiriat 500 mp, suprafaia construita 560 mp avand acces De scara intenoara si acces cu lift pentru 6

perspane. Compartimentare decomandata, hol central, 3 grupuri sanitare si 16 birouri. Finisaje de exceptie,

pardosea gresie porielanata, mocheta, pereti lavabil, pereti extenior din sticla termoizolanta, cablat la reteaua

de internet, tavan fals cu corpuri de iluminat office, panouri led. Cladire autorizata ISU, dispune de sistem de

climatizare, ciller, sistem de defectare incendiu, sistem de alarma, interfon, hidrant exterior, camera server cu

condiiii de temperaiura, ioate birourile au instalate aparate de aer conditionat. Utilitatile contorizaie. Pretul de

inchiniere include cheltuielile comune si interetinerea liftului, paza non-stop, 13 locwi de parcare. Vecinsiati-

hale industriale, productie, statii pentru mijloace de transpori in comun, parc industrial. acces {acil spre cenlura

de vest. Pret de inchiriere 3800 euro + TVA lunar. Aceasta oferia apartine companiei GALAXY IMOB

PLOIESTI. CONTACT NON-STOP

Structura rezistenia: metal

Nr terase: 0

Nr grupuri sanitare: 4

Suprafala lerase: D mp

Nr garaje: 0

Vicii cunoscute:

Nrincaperi. 18

Destinatie recomandata: Spatii de birouri

Alte detalii zona - Amenajare strazi (Asfaiiate Betonate); Mijloace de transport: lluminat stradal

Utilitati - Sistem incalzire (Centrala proprie): Climatizare {(Aer conditionat, Venfiloconvectoare): Acces internat

(Cablu,Fibra optica); Utilitati generale (Curent,Curent trifazic,Apa,Canalizare, Gaz, Telefon)

Finisaje - {zolatii termice (Exterior); Podele (Gresie, Marmura,Mocheta); Stare interior (Buna), Ferestre cu geam

termopan (PVC)

Dotari - Dotari imobil (Interfon,Lift); Diverse (Sistemn de alarma)

Servicii - Servicii imobil (Paza)

pretinchiriere: 3800

monedsinchiriers: EUR

pretinchiriereunitar: 6.79

monedsinchinereunitar. EUR

Disponibiiitate proprietate: imediat
mps://www.snatiicomerciale.ro/inchirieri—birouri/pIoiesti/sud/birou-de-inchiriat-
X17L140A8%lista=12510433
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i Anunt publicat de:
f‘ GALAXY iMOB

Ploiesti, zona Sud vezi harla
£ GALAXY IMOS PLOIESTI

Inchiriere birouri Ploiesti, zona sud u

Froprietats reprezentstid sxclusiv de agentia GALAXY IMOB
Cere delalii despre aceasta proprietate \,

De inchiial  Spafju pentru birouri

B i —4£.° 7 HKarola Galaxylmob (Partener
T3 Jmp nd C ol st Galavyimab Floiest)
{iund
. 0758.098.010
337 mp 2niiu 0 identificare ugoara comunici id-uf anunfului
XA7L140A8. de pe SpatiComerciale.ro
Tip imobil: Ciadire de birouri
Clasa bisouri: A Numele thu: | o o
Nr. locun parcare. [] —
Stadiu constructie exista Telefon: |
An constructie: 194D - —r —
Suprafati teren: 400 mp Email
Modificat fa- 2170212018 |Varog 53 mi mﬁmt
| inieresat de aceastd proprietate
| e
# Salveazd anunt — S— — &
Trimite email
Spatii disponibile
1
Suprafala inchiiabid: 337 mp Tomite unul prieten
Chirie ! mp / lun: 2,52 EUR/mp (tolal: 848,24 EUR/unE), Comision: 50%
Disponibil imediat [™ Reporteazd oferta incorects
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Alte detalii despre propristate

GLX5011118. Inchiriere spatiu de birouri in Ploiesti, zona sud in apropiere de mijloace de frasnsport in comun,
spatii de productie de depozitare, Profi. magazine, Gara de Sud efc. Birouri de inchiriat in Ploiesti in cladire de
birouri pe structura de beton, pereti caramida P + 1. Spatiu de birouri de inchiriat situat la eiaj cu acces din
parter pe scara interioara. Etgj in suprafala construita 307 mp, suprafaia ufila 263 mp compartimentaii in 8
birouri, sala de curs sau sedinte, vestiar 2 dusuri, 2 grupuri sanitare, 1 bucatane, 2 holurl, balcon. Inaltime
camere 3,2 m. Demisol pentru spatiu de depozitare sau arhiva in suprafata consiruiia 36 mp, supraiata utila 25
mp. Dotat cu aer conditionat, central termica Motan 28 kw pe gaz cu calorifere nol. Finisaie si dotari: feresire si
usi iermopan PVC, pardosele din parchet, mocheta, gresie, tavan fals. Toate utilitatile contonzate. Incluse in
pret: supraveghere video curte, perimetral on - line, paza umana de la 16.30 - 8. Parcare in curle pentru 6, 8
auto. Acces direct din autosirada si din DN1. Destinatie anterioara: birouri, destinatie recomandata: birouri. Se
inchinaza semimobilat la preful de 850 suro + TVA lunar. Aceasta oferta aparline companiei GALAXY IMOB
PLOIESTI. CONTACT NON-STOP
Structura rezistenta: bca
Nrterase: 0
Nr grupuri sanitare; 2
Suprafata terase: 0 mp
Nrgaraje: 0
Vicii cunoscute:
Nrincaperi: 9
Destinatie recomandata: Spatii de birouri
Alte detalii zona - Amenajare strazi (Asfaltate); Mijloace de transport; lluminat stradal
Utilitati - Sistem incalzire (Centrala proprie,Calorifere); Climatizare (Aer conditionat); Utilitati generale
{Curent,Apa,Canalizare,Gaz)
Finisaje - Izolatii termice (Exterior Interior); Podsle (Gresie,Mocheta Parchet); Stare interior (Buna): Ferestre cu
geam termopan {PVC)
Servicii - Servicii imobil (Paza, Supraveghers video)
pretinchiriere: 850
monedainchiniers: EUR
pretinchiriereunitar; 2.52
monedainchiriereunitar: EUR
Disponibifitate proprietate: imediat

https.//www.spatiicomerciale.ro/inchirieri-birouri/ploiesti/ ultracentral/birou-de-inchiriat-

X5871405G?lista=12510433
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Royal Imobiliare - inchirieri birouri S} A pubkcst se
Ploiesti, zona Ultracentral vezi harta @ ROYAL IMOBILIARE

o5 ot Spatue bitours Cere detalii despre aceasta proprietate \/

4 EUR +TvA /mp/1ung
. +TVA /luna " COMERCIAL&BIROURI
- 07-31-.003.409
3:9‘:;;‘;*;0““ 407.29 mp Alte telefoane:
o o 0371.330.301
Tip imobii; Cladire de birouri 0731.003.407
Stadiy constructie: exista S o =
Pentnt ¢ identificare ugoara comunic3 id-ul anunfului
Moificat la: 10/04/2015 X5S574405G, te pe SpatiiComerciale ro
~ ' Numele tau; | '
— - Email: | |
W Salveazs anupf —
V4 rog s4 m contactal, sunt |
interesat de aceastd proprietale,
Spatii disponibile |
‘ e 4
Suprafatd inchifabild: 407,29 mp Trimite email
Chiria / mp / fund: 4 EUR/mp (total: 1.6228 EUR/lund) + TVA, Comision: 50 % din chinia unei luni
Disponibii; imediat

Alte detalii despre proprietate

Structura rezistenta: beton

Nrterase: 2

Nr grupuri sanitare: 4

Suprafata terase: 44.58 mp

Nr incaperi- 10

Alte detalii zona - Amenajare strazi (Asfaltate); Mijloace de transport; lluminat stradal

Utilitati - Sistem incalzire (Termoficare, Calorifere); Climatizare (Aer conditionat, Ventiloconvectoare): Utilitati
generale (Curent, Apa,Canalizare,Gaz)

Finisaje - Podele (Gresig, Linoleum); Stare interior (Bunay; lluminat (Lampi,Spoturi Aplice Lumina naturala);
Feresire cu geam iermopan (FVC)

Dotari - Contorizare (Apometre)

Alte caracteristici - Acces (Auto, Persoane)

An consiructie: inainte de 1990

pratinchirieraunitar: 4
monadainchiriersuniiar: EUR

Disponibilitaie proprictate: imediat

50

Data evaludrii : 16.02.2018



BENEFICIAR - SC FORAJ SONDE SA
Evaluare proprietati imobiliare - Teren intravilan + constructii

Anexa 3 Documente

= S — 8] —

D:ta evaludrii :_1 6.02_.20 1 8— o



VPOV OOODNVEOOOOHG OOOOEO0G
= 0000000 0000 Do olsosiddhloe s
T - o o 2 = . 2 5 ;' ‘: '__;."4 ) s ' .',.'N.: X P '. : ’b"

i ERVAN

i

\/

YOO

.

©)

OEE X
A \/

T8
(Q00)

00

oy —

.

YO0
(QXD)

()

Y
©
s ¥ &,

)00

v

0)

Lo !
‘qf'\j') h' .

_ md“f‘tabﬂlrgg.ﬁ;’?;%l

s

+ o@
00

z
A
3

f

TOXToX
«,;,@_‘_@_‘:,@

o ""‘-"S.‘-a{‘i":a. ¥

Ko Lot o S S WV, :
oo scistion bomereiale cicapital;

v,

Y -:-@_

ArimuriaksocietailoE voriie
A Vitid propanerils
<Tilor cotistitnith prin‘ordiy

iy ol g lS AE 2 }
isteruluy;:
LN A P
b . LS

SN

@)

-

W/
A

%0
)
\J

B8
0

K

0. +
QL)

v
a4

)

X0)
0

(0)

X0

WG
10

U

P A
e
N v

N ‘..f" T \’

*
}4'1‘

@‘?
X9

BYY,
00
AL

;
OIS

©)
@a
'Kw; : " ;‘ =
Q‘!) *@
JQIQXQXD

OO
00

——
¥,
+
Yooy,
L Ta

YOYOY
X0
Y0
R

©)

A

(e
¥,
X

,.
©
s

A

Q)
*
X0)

TOYEY

)OO
)
XU

\/

)©
U0

""G)"?i G
S +0
'4:,_! _*_! Sy

v

>4

AT
OO
...'-.‘_

YOXBIE
00E

(O)
AXA)

SO0
XQIOX

Q)

B0
£ U A !
10}

0
QO

QX

Q)

@ @v@.@v@yé'?’@?@‘?@?@‘?@‘?@?@?; Ty o e ,‘.7,?,?.?._'_‘?“" o .- A2
OO O O TR

O I A Ao
R O N N O O S DS RAS DAL ONN

e ! ,

.-:(-i)'
0'6

4
",
£

=
0)
\/
AP

£

N —
P

4

(1

&



ey e - e
ROUANTA -

| JUDECATORIA PLOTESTI . - .. .
. BIRODL O¥ CARTE FUNCIARA - . - » *.on oy ves

(¥

, " DOSAR KR . 5069/2065 - ;o
Date - 15.08.20c0, S

» . [ Y - . C:.

INCHEIBRE FR . 5069/20s0.
" JUDECATOR: - CARMEN TANASE

i Asuprg cererii introduee ‘Te SC% JRWAT M 54 cu-sedivl in Boisgti
eir. Pompdor nr. 6 judey Prshova,prin reprezzntsnis ee Mihai
Georgets -din Ploieghi,siri Pedineg nriT, BL.9 4 s, & 2pe8.jud .~
Prenova ,privihd ingcrieres dreptului de :proprictgie sa upee

dmobllului eitped in Plodeghiuetr. Pompelqr nr. € Fud,Prahivs,
.. compus din s = gy R A SR S
- INCINTA & - ‘Toruwgtd ‘Qin ¢ Teven in euprefete de . 36912 mp.gieit -
- 1.8 misuritosre ( syprzfots de Yersn din scie..fiind de 36920 mp.) -
gitugt intre vecinii ;lgﬁ;,Ibmpeloé;fSGTRAQSPURE‘E&Eﬁﬁigsg'DOIEA
5S4, S0 BUCEGI Sa," SU DOTHA 84 ei din congtrdediile aflste .pe

* doest tepen, adtBel ¢ - oiS. L L T onods ool L

- C1-HglE intretinere ( heli¥ ¥ birouri ) - ou sc.de 1723 ap,: cu n
. i nv, 101373 -~ compusd din parier + etej- cu un totel de 27 de

Incdperi s - < - S S o s tad

~02- B;rouri - clidirée géministrstovi- cu nr.inv.lollld7.. i sc.

s "~ -
-t -l ot T o

de~195,74.mp, compueds dAin. /12 birouri - ) ghilin, = " =
~C4- Club- clidive sdminietrativi- ciz nr.imv.- 1¢13%4 =i cui.gc,

de 4‘15:59'ﬁi?’; ’ T » .‘-- : . T ol I . M :A\: "-.7‘;"
~{5-: Cgbin, poarid c u.nr.inve. 101374 €i sc. de 19,04 mp.

+06- magazie cu.or.inve 101162 -cu sc. e 408.mp. .,
~07 . Megszie~- ¢i'ec,de° 163,26 mp, cu nr.imv. 101163 =Y "
~08- Ateliex.vulesnizsre - c¢u nr.inv.loll64- cu st_:,.__-:’dez-'g:g,ﬁ,o fp.
" 09-Centrgll termid¥- cu tr.isv.32loo3 zi©.de 129,5¢ mp.™
-G;l,o;éR_empia’.--sz‘ilarg cu igsialetie - cu nr.inv.2cXo88 =i -eci de
345764 mpe .t Lo suEe e e Dol T il
~C15~ Sere Flori - cu nr.ihv. 20loc9 €i sc. de 153,91 mps ~
4;6-;.Trans§crma§or-. ¢u. nr.inv, 322016 i gc¢. de 8 mp. .

. . - - e N
"CINCIWRS  ER L2 -.formstd din sierem in buprefais de.6678.mp. it
4% in Ploiegti- etr.Pompelor MErd nr. (-figurind,in-acte gur’

euprsfs¥s deleren de_6690.mp.) ,eituat .intre. vecinii ; SC-G@iaT
SA , drum sccee , CFU PiTROTEL SA LUKCIL , CPU PiTROTIL S4 RUXQI
EFU. SC COMETA SA :gi din™ conetructia :9itvatd peiacest. teren-

reepectiv Cegbind PosriE~.01—c ablsc. @6 15,69-mp.. ~:

- mi Insgrierea. in csrien. funciard ge Pece.in paszs urmitoare;
get€ ; gertifieat de §fectave o dPeptvluilde -priopriktetesaebprs .
verenurilcr- ‘§¥ris MO niby 6158/1.10.19937§1 Hiniefetului. lueririz
publice i smensjirii teritoriele tres:ls nr.18673 din 11.10.1993
d¢ Notarisipl Prehova,Profocolul. ipchrisi,” ig¥e. .SC "BUCEGI -S4 €i
5C ZRWAT SA"Ploiegti, conform Hot#rdrii 204 cemuné nr.31 ./2B.ol.

" 1858 prin cere SC-URMAT i-z fodt trendmis® cuprefeis d&¢ -

; 8050 mp, in tezg L 15/19%c.privind reorganizares.eocieiftilor
_ de etet in eoticiifi comercizle , in bzxzg HE mr.13023 /1990 de in-
oo fiintere 2 societffilor. comercisle-din domeniul. constructiilor -
.J“.
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JUDBCATORIA PiL.OLssTI
BIROUL DR CABTE FUNCIARA
DOSAR ¥R . 5069/2por

5alf
INCHSISRE I¥ BECTIFICARE NR .xjg%zr

JUBSCATOR - TANA34 CARMEE

CONJICATOR 5B Lad. 8 FURCIARA - DRUGA VALSKTINA HARIANA
Asupra #rmbeddril uy, 5069/2000 din 23,07.2000 priviod

intgbulsras draptulul de proprietiate s ssupra imobilulul din =

Plolagti, str, Pompzlor nr.6 jud.Prshova si :aage' otiv din

Ploisgtl str.Pompalor feur. - proprietatea SC" SBMAT "SA Plois:

-ou sediul in Plei:.syl sty. Pompalor nr6 jud.Prshovs; .

_Vazgnd refexatul gopducatorunini de certa funcisrd
in sshsul cd din grassalé s~z dst un singur numsy gadestral -

raspacliv %136,in Ipoc ds 2 numere vedsstrals sXsspactiv 5136 ,31

DISPURS

Bagtificd inchilsrea mr, 5069/2000 din 23,07.2000 -

privind lntsbulsxye draptulul de propwisiste asuprs imobiiulud
Sin Plolesti,str, Pompdlor ui, 6 si pispsotiv Plols stl otr,-
Pompalor feuge- ,in fsyosrse 86" BRMAT"SA Plolesti ou ssdin! in
Ploiegti str, Pompslor py.5 jud,Peshova, in Sshsul cf &in -
gregsall s-p tregut un singur nrisosdsstrsl pantin inobilm
rrepagliv 3136 ,in log ds doud numirs cadesirals pantyu imobils
respagtiv nre 3157 pantru ingints 1 situetd In Ploiggti sty.=
Pom alor nr.6 si 3136 pantrn incinte 2 situstd in Plolaghi,sty,

Pﬁm.':ﬂlw f.nz.-
S In conformitate ou Prev.srts 55 din L.7/1996 =
:euﬂf-ﬁ;’n&ma sa va fegs in registrul spaciel de intrarg -

sl opisul ps locglitafi.- :
% Prozgnta se va comunioa Oriciuiuil Judsysen ds

G&éﬁéuu Prahove si SC™ SBMAT “ 82 Plol:z$l priv reprszebsnte
88 Hinzi Georgata.
, data d8 - 21,0%::

$m7ma da comsiliu
EL#1 I o F' A
: CONuUUGATOR/ U8 CARPS FUNCIARA
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A CARTE FUNCIARA NR. 133554 Comuna/Oras/Municipiu: Ploiesti
| -;f EXTRAS DE CARTE FUNCIARA thgerre]_3148
L/ pentru INFORMARE a0

_ANCPL  Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard PRAHOVA
’ SNV Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Plojesti

ADA
SUBLICVUANT IR € 8L

A. Partea I. DESCRIEREA IMOBILULUI
Nr. CF vechi: 2349(e:2349)

TEREN intravilan o
Adresa; Plolestl, Strada Pompelor, nr. 6 jiss Cofasuml vechl: 359
:,; l:‘r?!:;d:n'rt:f.llc Suprafata* (mp) Observatli / Referinte
Al 133554 Din acte: 35.703; .
Masurata: 35.424
- CONSTRUCTII
?:t.. :" "g'p?"”"'m Adresa Observatii / Referinte
ALL| 133554-C1 Plolesti, Strada HALA 51 BIROURI i
- Pompelor, nr. 6
AL2 133554-C2 Ploiesti, Strada BIROURI CLADIRE ADMINISTRATIVA
2 Pompelor, nr. 6
} AL5 | 133554-C5 Plolesti, Strada CABINA POARTA
- I Pompelor, nr. 6 -
{ALS 133554-C6 Pioiesti, Strada MAGAZIE
Pompelor, nr. 6
AL? 333554-C7 Piciesti, Strada MAGAZIE
Pompelor, nr, 6
ALB 133584-CH Plojesti, Strada ATELIER VULCANIZARE
Pompelor, nr. 6
!9‘-1.15 133554-C35 Plolesti, Strada SERA FLORI
Pompelor, nr. 6
AL.16] 133554-C18 Plolestl, Straga TRANSFORMATOR
Pompelor, nr. 6
AL.17] 133854-C17 Ploiesti, Strada CASA POMPELOR CONSTRUITA IN ANUL 1996
Pompelor, nr. 6 Fl

0

B. Partea II. PROPRIETAR si ACTE
Inscrieri privitoare 1a dreptul de proprietate si alte drepturi reale Observatii / Referinte

41238 / 13.06.2008

Cerere nr. 41238, din 13.06.2008, emis de COSMIN ANTONESCU

B2 | se transcrie in cartea funciara 55551/PLOIESTI imobilul cu nr. cadastral 3137/1
compus din teren in suprafata de 1209 mp si constructia C4 cu Sc=410,19 mp,iar
- imobilul cu nr. cadastral 3137 inscris in prezenta carte ramane compus din teren in
suprafata de 35703 mp fara constructia C4 si fara documentatie cadastrala avizata.

2125 / 15.01.2010
_ Act air. 1219, din 19.08,2009, emis de SC BEGA UTILAJE CONSTRUCTII 54, proces - verbal nr.FN/27.11.2009 emis

de 5.C. BEGA ERMAT S.A,;certificat nr.de radiere FN/03.12.2009 emis de MINISTERUL JUSTITIEL SI LIBERTATILOR
CETATENESTI; certificat nr.de inregistrare mentiuni FN/0B.12,2009 emis de MINISTERUL JUSTITIEI SI LIBERTATILOR
CETATENESTI;act nr.87108/23.11.2009 emis de TRIBUNALUL BUCURESTI; certificat nr.de inregistrare seria 8; nr.1323724/
emis de MINISTERUL JUSTITIE; certificat nr.de inscrieire mentiuni 26315/39.08.2002 emis de OFICIUL REGISTRULUI
COMERTULUI;act aditional nr.4288/15.05.2002 emis de NP POPESCU VIORICA;

Al, Al.l, AL.2,

B3 [Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota actuala 1 / 1 Tl

Al.7, AL.8,
Al.11, -A¥3;
Ad4A1:10

Al |

0

1) $.C. BEGA UTILAJE CONSTRUCTII S.A., £a urmare a fuziunil
54790 / 17.09.2012
Act administrativ nr. 80, din 24.07.2006, emis de PRIMARIA PLOIESTI, act administrativ nr. 80/24-07-2006 emis de

- PRIMARIA PLOIESTI;
B4 | se radiaza constructia C10-rampa spalare instalatii in baza autorizatiei de Al, Al.l, Al.2,
desfiintare nr. 80/24.07.2006 si a procesului-verbal de receptie la terminarea :ig' Q:g'
i lucrarilor nr.80/24.07.2006 emisa de Primaria mun.Ploiesti AL1L, -Al3;
A-47AL30

o ovime amd aminm mmindlc o Ao b e oo



133554 Comuna/Oras/Municiplu: Ploiesti

Fy CARTE FUNCIARA NR.
1.10.2012 I
€ administrativ nr. 54790, din 17.09.2012, emis de OCPI PRAHOVA, act administrativ nr. 1033/ 13-11-1996 emls de
PRIMARIA MUNCIPIULUL PLOIESTI; i
i BS | ce noteaza actualizarea informatillor cadastrale conform documentatiei anexate Aqli A#{iié
ALG, AL7,
AL.8, A1.15,
| _A1.16, AL17 ]
B6 | Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota actuata1/1 Al ?21:1' 17
1) S.C. BEGA UTILAJE CONSTRUCTII §.A,, CIF: 4929117 =

C. Partea 111, SARCINI

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de propristate, Observatil / Referinte
drepturile reale de garantie sl sarcini \I

NU SUNT
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CARTE FUNCIARA NR. 133554 Comuna/Oras/Municipiu: Ploiesti

Anexa Nr. 1 la Partea I

Adresas Plolesti, Strada Pompelor, nr. 6
Suprafata
-' Nr. cadastra) mapsurata Observatii / Referinte
- (mp)*
133554 35.424 =

Date referitoare Ia teren

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereg 70.

S R R ROe TR ARE Eecthel S e

RSO Tk S

Nr.Categorie[Intra Nr, Nr. Nr, tii / Referinte
crt folosinta | vilan| Suprafata (mp) | 0 parceia [Topografi¢ Quservati /
1 curti DA Din acte: -; - - - N
constructil Masurata:35.424
Date referitoare 1a constryctii
Nr, Destinatia Situatie i ferinte
crt. Numar onstructie] SUPTat. (mp) juridica Observatil 7 Re:
Al 133554-C1 constructii Din acte: -3 Cu acte HALA SI BIROURS
industriale | Masurata:1,723
si edilitare
A1,2 133554-C2 constructii Din acte: -; . Cu acte BIROURI CLADIRE ADMINISTRATIVA
Industriale | Masurata:196
si edilitare
AhL3 133554-63 constructi Bin-aetes—r Radiata %%%MP&UBM}RHM}S’FRMWA
industriale Masurata:-
si-edilitare
Aid 133554-c4 constructii Bin-actes—: Radiata €5—-5€-=-119;04-MP-CABINA-POARTA
industriale Masuratas—
st-edilitare :
AL5 | 133554-C5 | constructii| Din acte: -; Cu acte ' “CABINA POARTA
industriale | Masurata:119
k si edilitare




CARTE FUNCIARA NR. 133554 Comuna/Oras/Municipiu: Ploiesti

’/T*s 133554-C6 | constructii | Din acte; - J Cu acte I MAGAZIE
-~ | ! anexa Masurata:468
' AL7, 13355407 | constructili  Din acte: - Cu acte MAGAZIE
! j iIndustriale | Masurata: 163
— ! §i egilitare |
ALS 133554-28 constructi Qin acte: -; | Cy acte ATELIER VULCANIZARE
| industriale ; Masurata:224 |
si edilitare |
ALS | 133554-C9 | constructii| Din acte: ;| Fara acte CENTRALA TERMICA ’
industriate | Masurata:130 |
si edilitare i {
Afi8|  433554-€10 | constructi Bimacter—: | Radiata €15—S56-=-153;92-MP-SERA FLOR]
industriale Masurate-
si-edifitare
AL11|  133554.C14 constructii Din acte: -; | Fara acte STATIE POMPE NU FACE OBIECTUL ACTUALIZARIT
Industriale |  Masurata:32 ,l
si edifitare
AL1S[ 133554-C15 | constructii Din acte: -; Cu acte SERA FLORI
industriale | Masurata:154
Si edilitare
AL.16| 133554-C1s constructii Din acte: -; Cu acte TRANSFORMATOR
industriale Masurata: 8
si edilitare
AL17| 133554-C17 | constructii Din acte: -; Cu acte CASA POMPELOR CONSTRUITA IN ANUL 1996
J industriale | Masurata: 10
L si edilitare ) N =1

Lungime Segmente

1) Valorile lungimitor segmentelor
sunt obtinute din proiectie in plan,

Punct Punct Lungime
inceput | sfarsit segment ** {m)
1 2 69,0
2 3 22,2
3 4 48,5
4 5 36,5 |
5 [ 18,6
6 7 54,0
7 8 71,3 ]
8 9 15,0
[ g 10 51,8 |
10 11 4,9
11 12 ﬁi
12 13 34,6
13 14, 29,1
14 15 144,2
15 16

7,8
16 1 164,6 |
** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 si sunt rotunjite a 10 centimetri.
**% Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal mici decat valoarea 10 centimetri.

Certific c& prezentyl extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, pistrats
de acest biroy.

Prezentul extras de carte funciara este valabil ja autentificarea de catre notarul public a actelor juridice
prin care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate
sunt susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tarifyl de 20 RON, chitanta nr. PH0108289/29—03—2016, pentru serviciul de publicitate
Imobiliard cu coduf nr. 272,

Data solutionirii, Referent,
30/03/2016 ANAMARI
Data eliberXti; * S TA '4\ M?
’ REFERENT /
01 .A_FF{ 016 —




