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1  SINTEZA EVALUARII

In acest raport este prezentat procesul de evaluare al drepturilor de proprietate asupra proprietatii imobiliare
de mai jos:

- Teren intravilan in suprafata din acte de 462 mp, suprafata masurata 488 mp, cu categoria de folosinta
arabil situat in Mun. Ploiesti, Soseaua Buftea nr 1G, jud. Prahova, inscris in Cartea Funciara nr 153271
a loc. Ploiesti, avand nr cad 153271.

Observatii:

Confornfl Certificat de Urbanism nr 124/05.03.2026, terenul ce face obiectul evaludrii este parcela
neconstruibild din punct de vedere al dimensiunilor.

Tinand cont de utilizarea desemnata a evaluarii- stabilirea redeventei pentru concesiune directs, terenul a
fost evaluat in ipoteza terenului construibil.

Conform Legii 50/1991 Concesionarea directd este posibila doar in anumite conditii, in cazul de fata fiind
aplicabile prevederile art.15, lit. e ,pentru extinderea constructiilor pe terenuri aldturate, la cererea
proprietarului sau cu acordul acestuia.” Precizim faptul ci in cazul incheierii contractului de concesiune
directd, concesionarul are obligatia, ca pe terenul ce face obiectul contractului, s3 execute lucrdrile solicitate
(in baza unei Autorizatii de Construire).

Lotul de teren are forma neregulata. Accesul la imobil se face din drum public- Soseaua Buftea, la care are un
front stradal de 71.59 ml si din drum de acces, la care are un front stradal de 6,90 ml.

Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.
Utilizarea desemnata a prezentului raport de evaluare este informarea clientului asupra valorii de piata-

VIUNICIPIUL PLOIEST! (in calitate de utilizator desemnat), in vederea stabilirii redeventei anuale a concesiunii,
in hazas Contractului de servicii nr 1658/28.01.2026.

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

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de
valoare tinandu-se cont de utilizarea desemnata pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:
Standardele de evali‘jare ANE\,VA.R, 2025:

SEV 100 Cadrul general al evaludrii (IVS 100)

SEV 101 Termenii de referintd ai evaluérii (IVS 101)

SEV 102 Tipuri ale valorii (VS 102

SEV 103 Abordari in evaluare (IVS ldé)

SEV 104 informatii si date de intrare (VS 104)

SEV 105;Modele de evaluare (1VS 105).

SEV 106 Documentare si raportare (IVS 106)

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
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in continutul Raportului este prezentatd metodologia de evaluare si relevanta metodelor in cazul evaludrii
prezente.

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

Numar COMPARAT!A DIRECTA EXTRACTIA DE PE PIATA METODA ALOCARI!
cadastral

lei euro lei euro lei euro
153271:  110.604,60 21.714 Nu s-a Nu's-a aplicat Nu s-a Nu s-a aplicat

L - aplicat : Caplicat |
. . e e e et b 8
Numar cadastral METODA REZIDUALA CAPITALIZAREA RENTEI  ANALIZA PARCELARII S}
FUNCIARE ‘ DEZVOLTARH
fei euro lei . euro lei . euro

153271 Nu s-a Nu s-a aplicat Nu s-a Nu s-a aplicat Nus-a . Nus-aaplicat

plicat aplicat | . aplicat

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

rezultata in urma abordarii prin piata.

Astfel:
Valoarea de piata = 21.714 euro, respectiv 110.604,60 lei

Valoarea redeventei este de 868,56 euro/ an, echivalent a aprox 4.424,18 leifan.

Metodologia pentru stabilirea redeventei se regaseste in anexa 1 a raportului de evaluare.

la cursul valutar de 5.0937 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii, 28.04.2026.

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii precum si considerentele avute in vedere la
determinarea acestei valori sunt:

> Valoarea nu include tva;

» Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile

exprimate in prezentul raport si este valabils in conditiile economice si juridice mentionate in raport;
> Valoarea se refera la teren in stadiul existent la data evaluarii, fiind considerat dreptul de proprietate

-3
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Lintegral asupra terenului, avizelor si a tuturor celorlalte atasamente ale amplasamentului
Dat fiind utilizarea desemnata a evaludrii si tipul proprietatii, precum si mediul economic prezent s-a
propus ca si pertinentd valoarea rezultata prin abordarea prin piata, bazandu-se pe informatii de piata;
Nu se cunosc restrictii sau alte sarcini, altele decat cele notate in prezentul raport, care ar putea afecta
dreptul de proprietate evaluat;

Se considerd ci proprietatea s-a construit in concordanta cu proiectul care a stat la baza avizelor
specifice, iar calitatea lucrdrilor este in concordanti cu normativele in vigoare, urméritd fiind de
organismele autorizate in acest sens;

Valoarea estimata in valuta este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei imobiliare, nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursului valutar) nu se modifica semnificativ.
Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o data cu trecerea timpului si
variatia lor in raport cu cursul valutar nu este neaparat liniara;

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

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport;

Valoarea reprezint3 opinia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii imobiliare asa cum se
prezinta la data evaluarii;

Valoarea este o predictie;

Naloarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;

Valoarea estimata nu reprezinta o valoare de asigurare;

Valoarea este subiectiva;

Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

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

Cu tima,

SC K!DO ADVISORS SRL
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IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI
CERTIFICARE

l

Prin preﬁenta in limita cunostintelor si informatiilor detinute certificam ca:

»

>

£

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

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

Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva asupra proprietatii imobiliare ce face obiectul acestui
raport de evaluare i nu avem niciun interes personal si nu suntem partinitori fata de vreuna din partile
implicate;

Nici evaluatorul si nicio persoand afiliata sau implicatd cu acesta nu este actionar, asociat sau persoand
afiliatd sau implicatd cu beneficiarul;

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

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

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

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale;

Toate informatiile furnizate de proprietar sau de clientul acesteia, in legatura cu clientul sau cu
proptietatea evaluata vor fi considerate confidentiale, cu exceptia cazului in care sunt date considerate

in mod curent publice.
La data elaboririi acestui raport, evaluatorul care se semneazé mai jos este membru al Asociatiei

Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, a indeplinit cerintele programului de pregatire
profesionald continud al ANEVAR si are competenta necesara fntocmirii acestui raport.

SIRBU NMADALINA ELENA
EVALUATOR AUTO’RIZAT EPI
Legitimatie 18106/ valabil 2026

MADALINA EL ~

% Legidmada Nr. 18106

Valabil 2024
k. @8 ﬂhm:i‘\@t
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2 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1 Identificarea clientului si destinatarului raportului de evaluare

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

de evaluare este MUNICIPIUL PLOIESTI.
Evaluarea a fost solicitata de catre MUNICIPIUL PLOIESTI si evaluarea contine toate informatiile relevante

pentru utilizarea desemnata a clientului.
Avénd in vedere Statutul ANEVAR si standardele de evaluare, evaluatorul nu-si asum3 rispunderea decat fata

de clien'lc si fatd de utilizatorul lucrarii.
| .
2.2 Utilizarea desemnata a evaluarii

Prezentul raport de evaluare a fost solicitat pentru informarea clientului asupra valorii de piata- MUNICIPIUL
PLOIESTI (in calitate de utilizator desemnat), in vederea stabilirii redeventei anuale a concesiunii, in baza
Contractului de servicii nr 1658/28.01.2026, ca si utilizare desemnata a evaluarii, de catre beneficiarul lucrarii
MUNICIPIUL PLOIESTI. Evaluarea nu poate fi utilizata in afara contextului sau pentru alte utilizari desemnate
pentru care nu a fost desemnata.

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

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

- Teren intravilan in suprafata din acte de 462 mp, suprafata masurata 488 mp, cu categoria de folosinta
arabil situat in Mun. Ploiesti, Soseaua Buftea nr 1G, jud. Prahova, inscris in Cartea Funciara nr 153271
a loc. Ploiesti, avand nr cad 153271 ‘

Observétii:
Conform Certificat de Urbanism nr 124/05.03.2026, terenul ce face obiectul evaludrii este parcela

neconstruibila din punct de vedere al dimensiunilor.
Tinand cont de utilizarea desemnata a evaluarii- stabilirea redeventei pentru concesiune directs, terenul a

fost evaluat in ipoteza terenului construibil.

Conform Legii 50/1991 Concesionarea directd este posibild doar in anumite conditii, in cazul de fati fiind
aplicabile prevederile art.15, lit. e ,pentru extinderea constructiilor pe terenuri aldturate, la cererea
proprietarului sau cu acordul acestuia.” Precizam faptul ¢ in cazul incheierii contractului de concesiune
direct3, concesionarul are obligatia, ca pe terenul ce face obiectul contractului, s execute lucrarile solicitate

(in baza unei Autorizatii de Construire).

Lotul de teren are forma neregulata. Accesul la imobil se face din drum public- Soseaua Buftea, la care are un
front stradal de 71.59 ml si.din drum de acces, la care are un front stradal de 6,90 ml.

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

Utilizare}a desemnata a prezentului raport de evaluare este informarea clientului asupra valorii de piata-
MUNICIPIUL PLOIESTI (in calitate de utilizator desemnat), in vederea stabilirii redeventei anuale a concesiunii,
in baza Contractului de servicii nr 1658/28.01.2026.
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S-a evaluat dreptul integral de proprietate, valabil si marketabil, apartinand_MUNICIPIULUI PLOIEST!, asa cum
reiese din actele de proprietate prezentate.

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

Valoarea estimata se refera la intreaga proprietate descrisa mai sus, asa cum se prezinta la data evaluarii, in
ipotezele si conditiile exprimate in cadrul raportului de evaluare.

2.4 Tipul valorii si moneda raportului

Tipul valorii estimate in raportul de evaluare prezent este valoarea de piata, asa cum este definita in
Standardele de Evaluare ANEVAR (2025).
Opinia ffnala a evaludrii este prezentata in RON si EUR.

2.5 Data evaluarii si amploarea investigatiei

Data la care se aplica opinia asupra valorii este data evaluarii de 28.04.2026.

La baza intocmirii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele furnizate de client pana la
data de 28.04.2026, data la care sunt disponibile datele si informatiile si la care se considera valabile ipotezele
luate in considerare precum si valorile estimate de cdtre evaluator.

Inspectia proprietatii a fost realizata de citre evaluator Sirbu Madalina Elena, in calitate de reprezentant al
societatii de evaluare in data de 28.04.2026 in prezenta unui reprezentant al proprietarului. Au fost preluate
informatii referitoare la proprietatea evaluata, au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea
supusa evaluarii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau
amplasamentelor invecinate, si nu au fost inspectate partile ascunse ale cladirilor.

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

26 Baza evaluarii. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

’l
Evaluarq’a executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele beneficiarului, reprezinta o
estimare a valorii de piata a imobilului aga cum este aceasta definita in Standardele de Evaluare, editia 2025.
Conform acestora, valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare,
‘dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara

constrangere.
Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de utilizarea desemnata a evaluérii, tipul proprietatilor si

de recomandarile standardelqr,de,_gyaluake aplicate:
Standardele de evaluare SEV ANEVAR, 2025:

SEV 100 Cadrul general al evalusrii (IVS 100)

SEV 101 Termenii de referint3 ai evaludrii (IVS 101)
SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)

SEV 1031Abordéri in evaluare {IVS 103)

SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)

SEV 105‘ Modele de evaluare (IVS 105).
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SEV 106/ Documentare si raportare (IVS 106)

SEV 230 Drepturi aSupra proprietatii imobiliare (VS 400)

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Glosar 2025

2.7

Natura si sursa informatiilor utilizate

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

2.8

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

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

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

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

fnformatii publice preluate de pe site-uri de internet si publicatii periodice de specialitate s.a.

Baza de date a evaluatorului

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

sau gresite.

Ipoteze si Ipoteze speciale

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

2.8.1
»

Ipoteze
Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre proprietarii
imobilului si au fost prezentate fard a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare. Se
presupune ci titlul de proprietate este valid si marketabil, in afara cazului in care se specificd altfel;
ilnforma;ia furnizats de citre terti este considerata de incredere, dar nu i se acordd garantii pentru
acuratete;
Se presupune cd nu exista conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului care sd
influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asum3 nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau
pentru obfinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;
Noi nu am ficut nicio investigatie si nici nu am inspectat acele péarti care erau acoperite, neexpuse sau
inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare tehnicd bund. Nu putem sa exprimam
nicio opinie despre starea tehnicd a partilor neinspectate;
Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementarile locale i
republicate privind médiul inconjurdtor in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse, descrise
si luate in considerare in raport;
Se considerd ca dezvoltarea s-a facut in concordanta cu proiectul care a stat la baza avizelor specifice,
iar calitatea lucrdrilor este in concordanta cu normativele in vigoare, urmarita fiind de organismele
autorizate in acest sens;
Nu s-au efectuat masuritori suplimentare, fiind preluate cele din descrierea legald si/sau cele din
documentatiile avizate urbanistic;

9
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Se presupune ca proprietatea imobiliara se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor
urbanistice si de exploatare/utilizare; in afara cazului in care a fost identificata 0 non-conformitate,
descrisa si luata in considerare in prezentul raport ;
Pin informatiile detinute de cétre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul imobilului, nu existd
piciun indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care afecteaza valoared
proprietdtii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostintad de efectuarea
unor inspectii sau a unor rapoarte care s3 indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase
si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza cd nu exista aga
ceva. Dac se va stabili ulterior c existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau ci au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea s3 contamineze, aceasta ar putea duce
la diminuarea valorii raportate;
Situatia actuala a proprietatii imobiliare si utilizarea desemnata a prezentei evaluari au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii
selectate;
Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;
Valoarea de piata estimat3 este valabild la data evaludrii. Intrucat piata si conditiile de piata se pot
chimba, valoarea estimaté poate fi incorecta sau necorespunzitoare la un alt moment;
S-a presupus c legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificari care
bot s3 apars in perioada urmétoare;
Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut {inand seama de tipul valorii
exprimate si de informatiile disponibile;
Suprafetele mentionate au fost preluate din documentele puse la dispozitie evaluatorului, asa cum
sunt acestea anexate in copie la prezentul raport, fara a se efectua masuratori suplimentare ;
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, existand
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta la data evaluaraii.
Exista posibilitatea cayproprietarul, respectiv un potential cumparator, sa aiba argumentat alte opinii si
pareri, sustinanad 6ricar¢ alta valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oricare alta
valoare rezultata dintr-un proces de evaluare.
Evaluatorul a examinat documentele primite de la client i a identificat proprietatea impreund cu
reprezentantul proprietarului; locatia indicata si limitele proprietétii indicate de proprietar se considerd
a fi corecte. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesara pentru a
mdsura i garanta ca I‘o'ca'gia si limitele proprietatii aga cum au fost ele indicate de proprietar i descrise
in raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale '
A fost parcurs terenul si evaluatorul a cdutat eventualele indicii vizibile (trasee de retele, guri de
aersire) care sd indice prezena unor traversiri de retele magistrale de utilitati. Nu au fost facute
anestiga’gii privind contaminantji. Evaluatorul nu a observat in cursul inspectiei indicii care sa conduca
la ipoteza existentei unor retele de utilitati care traverseazd proprietatea evaluatd altele decat cele
indicate in raport
Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultantd sau s depund
marturie in instanta relativ la proprietdtile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de

intelegeri in p?ealabi!;‘ L
Nici prezentul raport, r{ici_ p3rti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului)
nu trebuie publicate \s:a.q ‘r‘n‘eydiatizat,e férd acordul prealabil al evaluatorului;

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

10
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» Raportul de evaluare este vaiabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale. Dacé aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

Ipoteze speciale: : Conform Certificat de Urbanism nr 124/05.03.2026, terenul ce face obiectul evaluarii
este parcela neconstruibild din punct de vedere al dimensiunilor.

Tinand cont de utilizarea desemnata a evaluarii- stabilirea redeventei pentru concesiune directa, terenul a
fost evaluat in ipoteza terenului construibil.

Conform Legii 50/1991 Concesionarea directd este posibild doar in anumite conditii, in cazul de fata fiind
aplicabile prevederile art.15, lit. e ,pentru extinderea constructiilor pe terenuri aldturate, la cererea
proprietarului sau cu acordul acestuia.” Precizim faptul ci in cazul incheierii contractului de concesiune
directs, concesionarul are obligatia, ca pe terenul ce face obiectul contractului, si execute lucrarile solicitate
(in baza unei Autorizatii de Construire).

2.9 Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destinat publicitatii fara acordul scris in prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care
urmeaza si apard. Publicarea, partiala sau integrald, precum si utilizarea lui de cdtre alte persoane decat cele
mentionate, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cdtre client si proprietarul
imobilului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare
este destinat utilizarii desemnate si destinatarului precizati in cadrul raportului. Raportul este confidential,
strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu acceptd nicio responsabilitate fata de o terta persoanad, in

nicio circumstanta.

i1
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3 PREZENTAREA DATELOR

3.1 Identificarea proprietatii. Situatia juridica
Proprietatea evaluata consta intr-o proprietate cu destinatia actuala de teren intravilan, dupa cum urmeaza:

- Teren intravilan in suprafata din acte de 462 mp, suprafata masurata 488 mp, cu categoria de folosinta
arabil situat in Mun. Ploiesti, Soseaua Buftea nr 1G, jud. Prahova, inscris in Cartea Funciara nr 153271
a loc. Ploiesti, avand nr cad 153271.

Observatii:

Conform Certificat de Urbanism nr 124/065.03.2026, terenul ce face obiectul evaluidrii este parcela
neconstruibild din punct de vedere al dimensiunilor.

Tinand cont de utilizarea desemnata a evaluarii- stabilirea redeventei pentru concesiune directd, terenul a
fost evaluat in ipoteza terenului construibil.

Conform Legii 50/1991 Concesionarea directd este posibild doar in anumite conditii, in cazul de fata fiind
aplicabile prevederile art.15, lit. e ,pentru extinderea constructiilor pe terenuri aldturate, la cererea
proprietarului sau cu acordul acestuia.” Precizim faptul ci in cazul incheierii contractului de concesiune
direct3, concesionarul are obligatia, ca pe terenul ce face obiectul contractului, si execute lucrérile solicitate

(in baza unei Autorizatii de Construire).

Lotul de teren are forma neregulata. Accesul la imobil se face din drum public- Soseaua Buftea, la care are un
front stradal de 71.59 ml si din drum de acces, la care are un front stradal de 6,90 ml.

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

Utilizarea desemnata a prezentului raport de evalvare este informarea clientului asupra valorii de piata-
MUNICIPIUL PLOIESTI {in calitate de utilizator desemnat), in vederea stabilirii redeventei anuale a concesiunii,
in baza ¢ontractului de servicii nr 1658/28.01.2026.

|

Documente de proprietate avute la dispozitie:

e Extras de carte funciara pentru informare cu nr cerere 80870/21.04.2026;

Hotararea nr 580/31.10.2023 privind includerea unui imobil- teren in patrimoniul municipiului Ploiesti
Anexa nr 1 la.HCL 580/31.10.2023

Anexa nr 2 la HCL 580/31.10.2023

Certificat de urbanism nr 124/05.03.2026

Plan de amplasament. ;.

e Extras de plan cadastral -

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

Amplasamentul proprietatii subiect este situat in intravilanul localitatii Ploiesti, judetul Prahova, in zona
periferica de vest, zona Mitica Apostol, pe Soseaua Buftea, in imediata apropiere a benzinariei Rompetrol si a

Centurii de Vest Ploiesti.
Zona in care se afla imobilul este mixta- comercial/rezidentiala. In zona se afla atat spatii comerciale, hoteluri,

benzinarii, cat si case unifamiliale. S Y
Amplasamentul se invecineaza cu spatii comerciale si terenumére.

Accesul la imobil sé realizeaza din drum public asfaltat- Soseaua Buftea, la care are un front stradal de 71.59
mi si din drum de acces, la care are un front stradal de 6,90 ml,

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

Topografia terenului este plana.
|

Lotul dejteren are forma neregulata.
Evaluar%a a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.

Conform Certificat de Urbanism:

2. REGIMUL ECONOMIC

Folesinta sctuala a terenului: arabil, :

Destinatia stabilita prin PUZ: Zona Mixta - locuinte individuale, institutii, servicii si echipamente publice, servicii de
interes general, servicii manageriale, tehnice, profesionale, sociale, colective si personale, comert, hoteluri, restaurants,
recreere, activitati productive mici, nepoluante, avand regim de construire continu sau continu si inaltimi maxine de
P+3; .

Utilizari permise: "

-servicil si echipamente publice, servicii de interes general, servicil tehnice, manageriale, servicii profesionale pentry
intreprinderi (servicii de consultonta, tehnice ete), sedii de firme, comert cu amanuntual, unitati de cazre i alimentatie

puitica, loisit urban si sport in spatil acoperite, locuinte, inclusiv cu partiu special, care includ spatii pentru profestani
fiberale, 4

Utifizari perenise ou conditionart:

-activitati productive nepoluante mici, in urmatoarele condithi: suprafata acestora sa au depaseasca 500 mp ADC, sanu
gener i7e trans;iortﬁri grele; se admit depozite de s gros in urmatoargle conditin suprafat'a acestora sa nu depasensca
1000 tp ADC, sa nu genereze transpotturi grele (aprovizionatea/livrares sc va face cu vehicule cu masa totala waxima
autorizata mai mica de 3500 ke);

-sa nu fie pe parcele adiacente unor locuinte sau servicil publice;

Uhitizari interzise:
—unt interzise orice alte activitati in afara celor mentionate la wtilizari permise, inclusiv: comert si depozitare en gros,
activitati care presupun depozitarea unor cantitati insemnate de materiale toxice sau inflamabile; orice Tucrari care
diminueaza spatiile publice plantate; depozitari de materiale refolosibile; platforme de precofectare a deseurilor
urbane; orice alte activitati care sunt surse de rige tehnologic sau genereaza in mod curent poluare san tﬁraﬁc greu
lucrari de terasament de natura sa afecteze amensjarile din spatiile publice si comstructiile de pe parcelele adiacente saw

s+

care impiedica scurgeres corecta, svacuares si colectares apelor metearice.
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3. REGIMUL TEHNIC

UTR M, POT 35%, CUT L,1;

-suprafata teren 462 mp (acte), respectiv 488 mp (masuratori}, acces dicect la Soseaua Buftea sila druoal do acces o
numage] cadastral 136274

-parcela neconstruibila din punct de vedere al dimensionilor;

Sunt considerate construibile parcelele care indeplinese cumulativ yrmatoarele conditii: au frontul la strada de minim
12 m, suprafats minima a parcelei de 150 mp in cazul loouintelor si de minim 300 mp pentru celefalte functiun; in
cazul echipamentelor publice amplasate izolat pe lot, se recomanda o suprafata minima a parcelei de 500 mp, cu un
front 1a strada de minim 18 m;

-regim de constraire izolat/cuplat;

<regim de inaltime maxim P+3;

s admite stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati numai in afara circulatiilor publice;
-constructiile pentru alimentatie publica vor fi prevazute cu un loc de parcare pentru 4 locuri ln masa (in afara de
necesarul pentra personal); hotelurile vor fi prevazute cu 4 focuri de parcare la 10 locuri de cazare;

Seruiicil Culutor le P

PLOIEYTI VEST
MITICA*AROSTOL

Amplasament evaluat

14
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151910)

Amplasament evaluat

3.3  Analiza pietei imobiliare (studiu de vandabilitate).
O piata este un mediu in care se tranzactioneaza bunurile si serviciile, intre cumparatori si vanzatori, printr-un
mecanism a! pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile sau serviciile se pot comercializa fara restrictii
intre cumparatori si vanzatori. Pentru a estima pretul cel mai probabil care ar fi platit pentru un activ, este
fundamental inteiegerea dimensiunii pietei pe care acel activ s-ar comercializa. Aceasta deoarece pretul
obtenabil va depinde de numarul cumparatorilor si al vanzatorilor de pe o anumita piata, la data evaluarii.
Pentru a avea o influenta asupra pretului, cumparatorii si vanzatorii trebuie sa aiba acces la acea piata. Daca
din context nu rezulta in mod clar altceva, referintele la piata din SEV vizeaza piata pe care se schimba in mod
normal activul sau datoria supuse evaluarii, la data evaluariit.

~ piata specifica tipului de proprietate analizata este piata terenurilor intravilane din Localitatea Ploiesti, jud
prahova. Analiza datelor culese din aria de piata definita la (2.2) a presupus examinarea cererii si ofertei
pentru proprietati similare celei evaluate.

sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp. Existenta ofertei pentru o
anumit propriétate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip
de proprietate.

Oferta de terenuri cu destinatia de terenuri pentru ‘constructlii comerciale este in crestere, atat pentru terenuri

cu suprafete mari cat si pentru terenuri cu suprafete mai mici.
Conform cercetarii de piata intreprinse de catre evaluator, am observat ca terenurile similare ca localizare

sunt oferite spre vanzare la preturi cuprinse in intervalul 44 - 50 euro/mp, in functie de suprafata, deschidere,
localizare.

|
Analiza ﬂofertei

15
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Analiza cererii 1

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta
dorinta pentru cumparare la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de timp. Pentru ca pe
o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoare proprietatilor tinde sa varieze
direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta. Cererea poate fi analizata sub cele

doua d_iﬁnensiuniale sale:calitativ si cantitativ. =~ = - :

Anul a'cqesta, piata imobiliard a prins din nou curaj si o confirmd cererea tot mai mare. Tn Ploiesti, mai ales,
cumparatorilor [e—a revenit increderea si-au re?nceput achizitiile. Jﬁ "\ _ .
In.zona analizata cererea de terenuri vine din partea persoanelor 1,.:;. ixttare doresc constructia unui spatiu
comercial. BT I

In general cererea de terenuri in zona este medie cu tendinta de usoara cgestere etc.

Echilibrul pietei

Din cauza diferitelor imperfectiuni, pietele functioneaza rareori perfect, cun echilibru constant intre cerere si
oferta si cu un nivel constant de activitate. Imperfectiunile obisnuite ale ﬁietei se refera la fluctuatii ale ofertei,
la cresteri sau diminuari bruste ale cererii sau asimetria informatiilor Jetinute de participantii de pe piata.
Deoarece participantii de pe piata reactioneaza la aceste imperfectiunt este posibil, la un moment dat, ca o
piata sa se adapteze la orice modificare care a cauzat dezechilibrul. O evaluare care ca obiectiv estimarea celui
mai probabil pret de piata, trebuie sa reflecte conditiile de pe piata relevanta, existente la data evaluarii, si nu
un pret corectat sau atenuat, bazat pe o presupusa refacere a echilibrului.
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4  ANALIZA DATELOR. CONCLUZII

4.1 Cea mai buna utilizare (CMBU)

Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) reprezinta aiternativa de utilizare a proprietatii, selectata din
diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale raportului. CMBU este definita in Glosar SEV- 2025 ca fiind:
“Utilizarea probabila in mod rezonabil si justificata adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati construite,
utilizareicare trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta
cea maimare valoare a proprietatii imobiliare.”
Prin analiza CMBU a proprietatii imobiliare, ca o etapa esentiala a evaluarii, s-a identificat contextul in care
participantii de pe piata, dar si evaluatorul, selecteaza informatiile comparabile de piata. Pentru proprietatea
subiect au fost luate in calcul datele si concluziile rezultate in etapa analizei de piata. Astfel, tinand cont de
caracteristicile fizice, juridice si economice ale proprietatii, valabile la data evaluarii, amplasamentul,
permisiunile si restrictiile legale identificate, au fost testate si comparate utilizarile alternative.

CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT LIBER

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

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

CEA MA} BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONS!DERAT CONSTRUIT

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

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

4.2 Date privind modul de realizare a evaluarii

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

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

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

Alegere% metodblofé depins de tipul proprietatii imobiliare, de utilizarea desemnata a evaluarii, de termenii
de referinta ai evaluarii, de calitatea si cantitatea datelor de piata disponibile pentru analiza la data evaluarii. In
cazul de fata a fost utilizata comparatie directa, iar prezentarea acesteia si rezultatele obtinute sunt expuse in

cele ce urmeaza.
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4.3 Abordarea prin ;;iata

: ]
In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind tranzactiile si/Sagbngé&%;
si alte date privind terenuri similare, in utilizarea desemnata a evaluarii terenului subiect. In procesul deﬂ"}"‘iliiBR‘g\ ft“_\
comparare sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate in functie ©
de elementele de comparatie.
Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de
vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupa cumparare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice,
utilitatile disponibile si zonarea.

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele identificate fiind legate de
optimizarea utilizarii si nu de natura/ tipul acesteia.

Aceastalabordare a fost aplicata.

Compariabilele folosite sunt urmatoarele:

Compar%\bila 1:

£94.1
Teren intravikan de vanzare | 10.001 MP | Ploiesti Vest | Comision 0% 94 00:;9;€

et PIoEs - Vezi Hantd
et e [ 1L4ABS RONAung € simuloszh crodit

K Gaausion 0% curnparator ' : 2. w Andmlch!aru

B2 Proprisnate repreventatdexclustv

0784553833
A

peliard a0y

L Y Trimitemese) }

Pt
i.
AN
,
{

5

—

(& WhntsApp

Trivnite Hnkul unui prieten pe:

{2 naprteazg s

Aetivennl notificArtea

Bup. oren: Tign

R, 0.000mp H} Constructi
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Descriere teren

o Black Swar agew«t 2 ta imokiiard, v propune spro vBnzare Lin Wven strategic suat In muniopiul Foost, pe Strads

tAragestl N &7 Intr-o zond cu un profll logistic st industrial In pling oxpansiune. Proprietates beneficlazd de un

Coprtiiont de Urbanism recent (17.02.2028), care clarificd potentialul maxim de dezvoltare.

Torennd ar © suprafata de 10.00% mp. ou o deschidere genercasd de 40.67 mil Coea co face aceastd proprictate U

adoviral valoroash este mixdl ge reglementan wipanistice care permite aldt dezvoltdr! comercialefindustriale, o8t gl

one de Servich sau agrement.

Functe Chele (Anatiza Urbanisticd 2026}
Fond Construibild (UTR M3): O suprafats do aproximativ 2.500 mp {fasia dinspro strads, dupé zona de protec cue) oste
dpstinats activitdtiior mbde: nstiut, sendcd, comert, dopozitare er-gros  praductie mica nepoluants,

Capacitatn te Construire: Beneficlall doun POT de 50% slun CUT de L5, cuunregim de indlpme de pandla Pr2.

né QL ind ra*“’t:e_,utum (UTR TEY: Pricil 27,5 metri de la axu strdzl sunt rezervat perdru uhilidtl g acces, asigurdnd o

2

digtan J’za @gtsma fata C.IQ Fhuxu de tafic,

Tond go Agremant (UTR V) Partea din spate a teronulul este roglermentati ca zond verdelagrement, ideald pentru

faciitati sportive, parcurt propn) sau ca rezerva strategica {nocosita PUZ pentny alte functiuni).

Limitast aportante: Terenu! se invecineazd In spate cu zona de protectie a Centudi Folest] {DN), aspest oritic pentru

pranificaroa aCoBLLL socundar sau a retalaior tehnics,

Dpneethvitats

mentul pe Strads Mardsest asgurd un acces repid cétre Centura Plolestiuiul si DNY, fitnd situat Intr-un nod

¢ rraior Unde activeaza companii do renuime. Este locatia ideald pentru un sediu de trma care combing birourile

Fantative s stradaou s {}‘!Tﬂ de depoziare sal ZoNe de recroere iy spae.

Specitcati Tehnice: Supealats: 10,007 mp - Front stradak 4087 m - Regim ndiltime: P+2 (M max la corisd 12m) - POT !

OF

CU T B0% ¢ 15 - Utlitath Apd, Gaz, Canalizate, Energie Electrica disponibile in proximitate.

! N S i
Proprigians os 2 tiwrma st catre torme alternative de ecolaborare: Inchiriere, superficie sau concesiung, adaptate

navolidy prot cc*aius dimneavosstr,

Oorusion D% pentr cumphraton
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Detalii teren

. Danuny | XEVEIZOON £ 0 2wsnaiess £ Actuaizat v 08 Mal 2028
iy tf;Tnzazt‘,’gEe: Be vinzare prinagent  Clashosro tevan Iebravitan
Frant Lmada%: #0867 m e frontur stradale: 1
LAtime drum acces: 6.0m Modaltato do platd: Cash sau Cradit
Utilitati

Amenajare strdzl Alte caracteristicl
uminat stradal | | Miloace de transport in comun L bCoes aut@.: La soses | Terenimprajmuit

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanza re-ploiesti-vest-10001mp-274121939

Comparabila 2:

1 580.000 €

Se vinde teren intravilan arabil zona Jumbo pret 50 euro mp 50 € i mp
B 51 - Vit Hareh

i Hatpae @ 13462 RONAUNE &3 smuleazd credit

Robart Alexandru
et
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Descriere teren
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Descriere teren

W DIOpUTET SO cumgarare un oren sfiatin proxiniiates parculsi municipal Vost

Dipunde aetoete uliitatiieds hotan

Doschidere stracaia 16 88 mi statizce face aocesul in parc oar s la D {cantura Polast).
Fotantial de investittia.
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Detalii teren

Wanunt: | XH003003 O 2136589 (9 Actuslizat In: (2 Decembrie 2025
Tip tranzactie: De vénzare prinagent  Clasificare teren: Intravilan
Front stradal 1 N frontur stradale: 4

sdovalitate do piata:

Cash sau Credit

https -/ /www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanza re-ploiesti-vest-5000mp-1-2136589

femente de comparatie

Grila de calcul este urmatoarea:

Comparabhila. 1 " Comparabila 2 Comparabiié: 3.

|Explicatie ajustare

motivatii speciale pentru vanzare pentru niciuna dintre compara bile

Pret ofert"a € 494,000 580,000 220,000
Suprafatg- m? 462 10,001 11,600 5,000
Pret oferta €/m? 49 50 44
Ajustare pentru negociere 15% 15% 15%
Valoarea ajustare 7 g 7
e In urma discutiilor telefonice, marja de negociere pentru proprietatile
Explicatieajustare comparabile a fost de aproximativ 15%
Pret ajustat 42 a3 37
Drept de proprietate deplin similar : similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.00 0.00 0.00
Pretajustat 420 42.5 374
. Ajustarea pentru dreptul de proprietate este O deoarece toate
Explicatie ajustare i . . . R
comparabilele sunt libere la vanzare, similar subiectului
Conditii de finantare la piata similar deplin deplin
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0
Pretajustat 42 43 37
o Ajustarea pentru conditii de finantare este 0 deoarece tranzactiile se
Explicati¢ ajustare bazeaza pe capital propriu.
Conditii de vanzare cash similar similar similar
Ajusta reT ! 0% 0% 0%
Valoarea[ajustare ‘ O.CL 0.0 0.0
Pretajustat 42, 43 37
Ajustarea pentru conditii de vanzare este 0 deoarece nu am identificat
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|

|conditii de piata Apr-26 prezent prezent prezent

|Ajustare 0% 0% 0%

|Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0

Explicatie ajustare

Localizare

Ajustare
Valoarea ajustare

Explicatieajustare

Acces/ Vizibilitate bun/buna bun/buna bun/buna bun/buna
|Ajustare 0% 0% 0%
Valoarealajustare 0.00 0.00 0
Explicati ajustare1 Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul.
Utilizare | comercial comercial/industrial comercial/industrial comercial/industrial i
Ajustare 0.00% 0.00% 0.00%
Valoarea ajustare [¢] 4] o]
Explicatie ajustare Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul.
Deschidere 72 41 29 17
procentul laturilor 11.09 0.17 0.07 0.06
Ajustare 15% 15% 15%
Valoarea ajustare 6.30 6.38 5.61
. Au fostaplicate ajustari comparabilelor pentru diferenta de
Explicatie ajustare deschidere/procentul laturilor.
Utilitati toate toate toate toate
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare o 0 o 0 0 .
Retei de gaze In apropiere In apropiere In apropiere In apropiere
Coractie €/m? o} 0 0
Retea de apa In apropiere In apropiere In apropiere In apropiere
|corectie €/m? 0 0 0
|Retea electrica In apropiere In apropiere In apropiere In apropiere
Corectie €/m? 0. 0 0
Retea de &a nalizare La mare distanta La mare distanta La mare distanta La mare distanta
Corectie €/m? | 0 0 0
Explicatie ajustare Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul.
|\Suprafata - . 462 10,001 11,600 5,000
Ajustare | ‘ 25% 25% 10%
Valoarea ajustare 10.50 10.63 3.74
S-a aplicat o ajustare pozitiva comparabileior pentru diferenta de
Explicatieajustare suprafata; din analiza de piata terenurile cu suprafete mai mari sunt mai
greu de tranzactionat . -
Alte ajustari liber liber liber liber
Ajustare 0.00% 0.00% 0.00%
Valoarea ajustare 0.00 0.00 0
Explicatie ajustare Afost aplicata o ajustare pozitiva comparabilei 2, caresevindecu
o o constructie dernolabiia din lemn. —
Ajustare neta 8 9 9
20% 20% 25%
ajustare bruta 25.19 25.50 9.35
51.00% 60.00% 25.00%
Pret ajustat 50 51 a7
Euro Lei
Valoare adoptata 47.00 239.40
Valoare teren 21,714 110,604.60
|Curs Eura 5.0937 3

| pret ajustat 42 a3 37 '

Ajustarea pentru conditii de piata este 0, deoarece proprietatile
comparabile erau disponibile pentru vanzare la data evaluarii sau intr-o
perioada apropiata de cea a datel evaluarii.

Ploiesti, Soseaua Buftea nr
1G, jud. Prahova

Ploiesti- zona Vest- Ploiesti- zona Centura

Ploiesti- zona Jumbo

Free Star Vest
-20% -20% 0%
-8.40 -8.50 0.00

Au fost aplicate ajustari negative comparabilelor 1 si 2 pentru diferenta de|
localizare;
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4.4 Metoda extractiei
Este 0 metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de vanzare al unei proprietati construite,
prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimata prin metoda costului de inlocuire net.

Aceasta metoda nu a fost utilizata.

4.5 Metoda alocarii

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

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

Aceasta metoda nu a fost utilizata.

4.6 Metoda reziduala

Poate fi utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ urmatoarele conditii:

a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind liber, este cunoscuta
sau poate fi estimata cu precizie;

b) venityl anualrlm‘et:d:in exploatare generat de proprietatea imobiliara este stabilizat si este cunoscut sau poate
fi estimat; ‘

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

d) daca exista autorizatie de construire.

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

cladiri.
Aceasta metoda nu a fost utilizata.

4.7  Metoda capitalizarii rentei funciare

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

Daca rell\ta contractuala corespunde rentei de piata, valoarea estimata prin aplicarea ratei de capitalizare
(adecva{e) de pé piatia va fi echivalenta cu valoarea de piata a dreptului de proprietate.

Aceasta/metoda nu a fost utilizata.

4.8  Analiza parcelarii si dezvoltarii ®

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

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

Aceasta metoda nu a fost utilizata.
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4.9 Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului.

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

Numarl CQMPARATIA DIRECTA EXTRACTIA DE PE PIATA METODA ALOCARI
cadastral
lei euro lei euro lei euro
153271 1 110.604,60 21.714 Nu s-a Nu s-a aplicat Nu s-a Nu s-a aplicat
3 : . aplicat Caplicat |
Numar cadastral METODA REZIDUALA CAPITALIZAREA RENTEI  ANALIZA PARCELARII Si
FUNCIARE DEZVOLTARI}
lei euro lei euro - el “euro
153271 Nu s-a Nu s-a aplicat Nu s-a Nu s-a aplicat Nus-a  Nus-aaplicat
i  aplicat ~aplicat

 aplicat

Criteriilel care stau la baza reconcilierii sunt:

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

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

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

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

Astfel: {
"~ valoare de piata recomandata
(ESE ey Al : . jA DlRCTA
| Numar cadastral ‘ ' :
153271 — 0000 o
.Q . Valorile nu contin TVA

la cursul valutar de 5.0937 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evaludarii, 28.04.2026.
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ANEXA 1: METODOLOGIE PENTRU STABILIREA REDEVENTEI ANUALE A CONCESIUNII:

Redeventa reprezinta o plata ficutd pentru utilizarea unui activ, in special a unui activ necorporal sau a unei
resurse naturale.

Potrivit art. 22 alin 1 din Lg 50/1991 “Concesionarea terenurilor se face in conformitate cu prevederile legii,
durata acesteia fiind stabilita de catre consiliile locale, consiliile judetene, respectiv de Consiliul General al
Municipiului Bucuresti, in functie de prevederile documentatiilor de urbanism si de natura constructiei”, iar
potriv. grt. 17 din aceeasi lege “Limita minima a pretului concesiunii se stabileste, dupa caz, prin hotararea
consiliului judet;‘eanj, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a consiliului local, astfel incat sa asigure
recuper{area in 25 de ani a pretului de vanzare al terenului, in conditii de piata, la care se adauga costul
lucrarilor de infrastructura aferente”.

Valoare de piata/ 25 ani= Redeventa anuala
21.714 euro/ 25= 868.56/ an
Astfel,

Valoarea redeventei este de 868,56 euro/ an, echivalent a aprox 4.424,18 lei/an.
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ANEXA 2: Fotografii
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ANEXA 3: Documente
! .

OETUL PRAROVA
{GONSILIUL LOCAL AL MUNICIPTULUI PLOIESTY

8 HOTARAREA NR, 580
privind hncloderen unui igvabil - toren i patrimoniy mnsbeipiolad Plojest

Consilivl Local ol muniel plidul Plotegti
Viazind Referatul de aprobare o BESI0A02023 af domnuli con
Valentin Marey i Raportul de specialitate commn Inegristrat suls nr. 34 i
Directis Gestiune Patrimoniu §i sub o L6BA30.10.200% PHroen ;
Publiod, Ruridie ~Comtencios, Achiziti Public Conlracte ¢ Raporul de speciabitaty
nr, 494/30,10.2023 al Directied Beonomice, referitor s insluderen ungl dmobil - teran
In patrimoniul municipiuki Plojegt;

In conformitate eu Avizul din dats de 27, 10.2023 al Comisiei nr. 2 -
valorificares patimoniulnd, servicil citee populatie, cotser, turism, agricuiturd,
promovare operatiuni comerciale;

Vizind Raportul din dats de 26.10.2023 af Comisict speciale de nventarierc
desernmatd prin Dispozila ne. $71/11.03.2020 a Primaruini municiplatui Ploiesti, eu
madificlrile §i completiuile uterioare )

Tn temein prevederilor arl 129 alin, (1) 5 alin, {2) Tie o) ot 139, art 196
alin{1) 1it, a), art. 286, ulin. (4) si art, 354 din Ordonunta de Urgentdl a Ciuvernulbui n.
372018 privind Codwl administrativ, cu modificirile st completirile alterioare;

3 A

HOTARASTE:

Art, 3 Be sprobi inchideres In “InventamaP bunuritor care aledtuiese domeniul
privad al municipivlui Ploiesd™ 3 imobilylui-tesen Kdentiticat in Anexn ar. 1, care face
parte integrantd din prezenta hotinire,

Arte 2 Imobilul mentionat la Akl se identificd  potrivit planului de
aniplasernent §i defimitare - Anexa nr. 2, care face parte integramtd din prezentd
hothrdre,

Art. 3 Direcfiu Gestiune Patrimoniy $i Directia Foonorsjel din cadel
runicipiului Plolesti vor duce la indeplinire prevederile prozentel hotfirdn,

Art. 4 Directia Administratie Publica, Juridie~Contencios, Achizitit Publice,
Contracte va sdue ba cunostingd celor nteresati provederile pregonted hotsdn.

!}mtﬁ In Plolestl astizi, 31 octombrie 2023

Conirnsemneazi,
PRESEDINTE DR SEDINTA, SECRETAR GENERAL,
Valentls MARCD Mibaela-Lucia CONSTANTIN
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