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MUNICIPIUL PLOIESTI

1  SINTEZA EVALUARII

In acest raport este prezentat procesul de evaluare al drepturilor de proprietate asupra proprletatmmomﬁg‘:e
de maijos:

- Teren intravilan in suprafata de 3140 mp, cu categoria de folosinta curti constructii, situat in Loc.
PIOIestl intersectie B-dul Marasesti cu Soseaua Vestului, jud. Prahova, inscris in Cartea Funciara nr
133111 a loc. Ploiesti, avand nr cad 133111.

Observatii: Pe terenul supus evaludrii sunt edificate trei constructii cu destinatia statie de distributie
carburanti, spalatorie auto, peron cu 3 pompe si copertina metalica, aflata in proprietatea societatii OMV
PETROM MARKETING SRL, in baza unui drept de folosintd asupra terenului. Constructia nu face parte din
domeniul privat, proprietatea acesteia fiind distinctad de proprietatea asupra terenului.

Lotul de teren are forma neregulata. Accesul la imobil se face din drum public- Str Marasesti, la care are un
front stradal de 63.98 ml. Terenul este amplasat pe colt- Str Marasesti si Soseaua Vestului.
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-
MUNICIPIUL PLOIESTI (in calitate de utilizator desemnat), in vederea stabilirii contravaloril folosinta teren
{redeventi) superficie, in baza Contractului de servicii nr 1658/28.01.2026.

Conform prevederilor art. 697 din Codul Civil, ,titularul dreptului de superficie datoreaza, sub forma de rate
lunare, o suma egala cu chiria stabilita pe piata libera, tinand seama de natura terenului, de destinatia
constructiei in cazul in care aceasta exista, de zona in care se afla terenul, precum si de orice alte criterii de

determinare a contravalorii folosintei.”

In urma analizarii in detaliu a pietei imobiliare din municipiul Ploiesti, s-a constatat ca piata terenurilor de
inchiriat se afla in faza incipienta, ceea ce duce la o imposibilitate de estimare a ratei de capitalizare pentru
terenuri, rata necesara in estimarea valorii redeventei.

Astfel, pentru a estima valoarea redeventei (superficiei), s-a facut similitudinea intre aceasta si redeventa
pentru concesiune, ambele fiind de fapt suma ce se va plati pentru utilizarea terenului, tinandu-se seama de
natura terenului, de destmatla constructiei de pe teren de zona in care se afla terenul si de alti factori care ar

avea influenta asupra vanru terenulw
S i :

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 determinatd in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de
valoare tinandu- se cont de utilizarea desemnata pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

Standardele de evaluare ANEVAR, 2025:

SEV 100‘ Cadrul general al evaludrii (Ivs 100)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101)

SEV 102 Tipuri alé valorii (IVS 102)

SEV 103 Abordsri in evaluare (IVS 103)

'SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)
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MUNICIPIUL PLOIESTI

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

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
Glosar 2025

fn continutul Raportului este prezentatd metodologia de evaluare si relevanta metodelor in cazul evaluarii
prezente, L)

LY

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

Numar COMPARATIA DIRECTA EXTRACTIA DE PE PIATA METODA ALOCARII
cadastral
lei euro lei " euro lei euro
133111 3.3117843,09 ] 649.980 Nu s-a . Nu s-a aplicat Nu s-a ‘ Nu s-a aplicat
‘= aplicat - aplicat
Numar cadastral METODA REZIDUALA CAPITALIZAREA RENTEI  ANALIZA PARCELARII SI
FUNCIARE DEZVOLTARII

W T T

fei  euro - . leir - leuro lei” v, “euro

133111 Nu s-a Nu s-a aplicat | Nus-a Nu s-a aplicat Nus-a Nu s-a aplicat
‘ aplicat aplicat: | aplicat

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 = 649.980 euro, respectiv 3.311.843,09 lei

Valoarea redeventei este de 25.999,20 euro/ an, echivalent a aprox 132.473,72 lei/an

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

la cursul valutar de 5.0953 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii, 16.02.2026.

les
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Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum si considerentele avute in vedere !a
determinarea acestei valori sunt:

» Valoarea nu include tva;
» Valoarea a fost exprimatd {indnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice mentionate in raport;
> Valoarea se refera la teren in stadiul existent la data evaluarii, fiind considerat dreptul de proprietate
integral asupra terenului, avizelor si a tuturor celorlalte atasamente ale amplasamentului
> Dat fiind utilizarea desemnata a evaluérii si tipul proprietatii, precum si mediul economic prezent s-a
propus ca si pertinentd valoarea rezultatd 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 c3 proprietatea s-a construit in concordant{d cu proiectul care a stat la baza avizelor
specifice, iar calitatea lucrarilor este in concordantd cu normativele in vigoare, urmdritd fiind de
organismele autorizate in acest sens;
> Valoarea estimata in valuta este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
o 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 estimati se referd la o proprietate imobiliara: teren intravilan;
> Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizatd in raport;
» Valoarea reprezmta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii imobiliare asa cum se
prezinta l4 data evaluarii;
> Valoarea este o predictie;
> Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de medlu,
» Valoarea estimata nu reprezinta o valoare de asngurare
» Valoarea este subiectiva;
> Evaluarea este o opinie asupra unei valori.
L Raportul a fost ifitocmit in conformitate cu standardele de evaluare, recomandarile si metodologia de lucru
¥ promov?te de cét}re:ASOCIagia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania.
.
Cu stim,
. SC KiDO ADVISORS SRL
\.
» . ?
. .




MUNICIPIUL PLOIESTI

IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI
CERTIFICARE

Prin prezenta in limita cunostintelor si informatiilor detinute certificam ca:

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

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

> Nu avem nici un interes actual sau de perspectivd asupra proprietatii imobiliare ce face obiectul acestui
raport de evaluare si nu avem niciun iktEres personal si nu suntem partinitori fatd de vreuna din partile
implicate; )

> Nici evaluatorul si nicio persoand afiliatd sau implicata cu acesta nu este actionar, asociat sau persoana
afiliatd sau implicata cu beneficiarul;

» Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere 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 implicatd cu acesta nu are alt interes financiar legat de
finalizarea tranzactiei;.

> Analizelé’ si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de cdtre 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

o Ry _ :
e | proprietatea evaluata vor fi considerate confidentiale, cu exceptia cazului in care sunt date considerate
| . )
gl in mod curent publice.

> La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneazd mai jos este membru al Asociatiei
Nationale :a ‘Evaluatorilor ‘Autorizati din Romania, a indeplinit cerintele programului de pregatire
profesionald.continu al ANEVAR si are.competenta necesard intocmirii acestui raport.

SIRBU MADALINA ELENA
EVALUATOR AUTORIZAT EPI
Legitimatie 18106/ valabil 2026
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MUNICIPIUL PLOIESTI

2 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1 Identificarea clientului si destinatarului raportului de evaluare

Beneficiarul (clientul) raportului de evaluare este MUNICIPIUL PLOIEST! 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.

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

2.2 UFiIizarea desemnata a evaluarii

Prezentul raport de evaluare a fost solicitat pentru informarea clientului asupra valorii de piata- MUNICIPIUL
PLOIEST! (in calitate de utilizator desemnat), in vederea stabilirii contravalorii folosinta teren (redeventi)
superficie, 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 evaluérii il constituie dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare imobiliare de mai jos:

- Teren intljé\}ilan in ‘S_upréfata de 3140 mp, cu categoria de folosinta curti constructii, situat in Loc.
Ploiesti, intersectie B-dul Mardsesti cu Soseaua Vestului, jud. Prahova, inscris in Cartea Funciara nr
133111 a loc. Ploiesti, avand nr cad 133111.

Observatii: Pe terenui supus evaluirii sunt edificate trei constructii cu destinatia statie de distributie
carburanti, spalatorie auto, peron cu 3 pompe si copertina metalica, aflatd in proprietatea societitii OMV
PETROM MARKETING SRL, in baza unui drept de folosinta asupra terenului. Constructia nu face parte din
domeniul privat, |prjopl‘rietatea acesteia fiind distinctd de proprietatea asupra terenului.

Lotul de teren are forma neregulata. Accesul la imobil se face din drum public- Str Marasesti, la care are un
front stradal de 63.98 ml. Terenul este amplasat pe colt- Str Marasesti si Soseaua Vestului,
Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.

U'tvilizarea desemnata a prezentului raport de evaluare este informarea clientului asupra valorii de piata-
MUNICIPIUL PLOIESTI (in calitate de utilizator desemnat), in vederea stabilirii contravalorii folosintd teren

(redeventd) superficie, in baza Contractului de servicii nr 1658/28.01.2026.

Conform prevederilor art. 697 din Codul Civil, ,titularul dreptului de superficie datoreaza, sub forma de rate

lunare, 0 suma lefgala‘\'cu chiria stabilita pe piata libera, tinand seama de natura terenului, de destinatia

constructiei in cazul in care aceasta exista, de zona in care se afla terenul, precum si de orice alte criterii de

determihare a contravalorii folosintei.”

In urma analizarii in detaliu a pietei imobiliare din municipiul Ploiesti, s-a constatat ca piata terenurilor de

inchiriat se afla in faza incipienta, ceea ce duce la o imposibilitate de estimare a ratei de capitalizare pentru

terenuri, rata necesara in estimarea valorii redeventei.

Astfel, pentru a estima valoarea redeventei (superficiei), s-a facut similitudinea intre aceasta si redeventa

pentru concesiune, ambele fiind de fapt suma ce se va plati pentru utilizarea terenului, tinandu-se seama de
7
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natura terenului, de destinatia constructiei de pe teren, de zona in care se afla terenul, si de alti factoticaré jr 4 /8
avea influenta asupra valorii terenului. 4’ - Pl

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

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

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

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 finala a evalurii 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 16.02.2026.

La baza intocmirii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele furnizate de client pana la
data de 16.02.2026, data la care sunt disponibile datele si informatiile si la care se considerd valabile ipotezele
luate in considerare precum si valorile estimate de cétre evaluator.

Inspectia proprietatii a fost realizata de citre evaluator Sirbu Madalina Elena, in calitate de reprezentant al
societatii de evalUare in data de 16.02.2026 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.

2.6 Baza evaluarii. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

Evaluaréa executatiy conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele beneficiarului, reprezinta o
estimare a valorii de piata a imobilului aga cum este aceasta definitd 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,

I B ‘ . " 3 . . .
dupa un marketing _adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara

constrangere. . o
Metodologia de c;alcul_a ”\{alofii de piata” a tinut cont de utilizarea desemnata a evaludrii, tipul proprietatilor si

de recomandirile standardelor de evaluare aplicate:

Standardele de evaluare SEV ANEVAR, 2025:

SEV 100 Cadrul g?nerz;! al evaiuéti'i‘ (IVS ‘”1IOO) ‘
SiEV:101 Termenii de referinta-ai evaludrii (1VS 101)
SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)

SEV 103 Abordari in evaluare (IVS 103)

SEV 104;informa1;ii si date de intrare (IVS 104)
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SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105).

SEV 106 Documentare si raportare (IvVS 106)
SEV 230, Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (IVS 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:

» 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;

= |nformatii 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;

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

* Baza de date a evaluatorului

»  Evaluatorul nu isi asuma niciun fel de rispundere pentru datele puse la dispozitie de cétre client si
proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cajul in care acestea sunt viciate de date incomplete

sau gresite.

2.8 Ipoteze si Ipoteze speciale

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

2.8.1 Ipoteze ] ?
i
» Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe\“informatiile si documentele furnizate de cétre proprietarii
imobilului si au fost prezentate fard a_se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Se

e presupune ca titlul de proprietate este valid si marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;
» Informatia furnizatd de cétre terti este consideratd de ncredere, dar nu i se acordd garantii pentru
acuratete;

> Se presupune.cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului care sa
‘influen'geze.‘vélloar.ea. Eyaluatorul nu isi a_sumé nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau
pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

» Noi nu am ficut nicio investigatie si nici nu am inspectat acele parti care erau acoperite, neexpuse sau
inaccesibile si s-a presupus astfel cd aceste parti sunt in stare tehnicd buna. Nu putem sd exprimam
nicio opinie despre starea tehnicd a partilor neinspectate;

> Se presupune ca .amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementdrile locale si
republicate priVind mediul inconjurdtor ?r;"'afara ca;urilor cand neconcordantele sunt expuse, descrise

% si luate in considerare in raport; . o ‘
‘ > Se considerd ci dezvoltarea s-a ficut in concordant3 cu proiectul care a stat la baza avizelor specifice,
iar calitatea lucrarilor este in concordantd cu normativele in vigoare, urméritd fiind de organismele
" autorizate in acest sens;
) > Nu s-au efectuat masurdtori 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 restri %M
urbanistice si de exploatare/utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate;——
descrisa si luata in considerare in prezentul raport ;

» Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul imobilului, nu existd
niciun indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care afecteaza valoarea
proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea
unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase
si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu existd asa
ceva. Daci se va stabili ulterior c3 existd contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau c& au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa 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 considers ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
n lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

> Valoarea de piata estimatd este valabilad la data evaluarii. Intrucét piata si conditiile de piatd se pot
schimba, valoarea estimaté poate fi incorectd sau necorespunzatoare la un alt moment;

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

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

> Suprafetele mentionate au fost preluate din documentele puse la dispozitie evaluatorului, asa cum
sunt acestea anexate in copie la prezentul raport, fara a se efectua masuratori suplimentare ;

> Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, existand
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta la data evaluaraii.

> Exista posibilitatea ca proprietarul, respectiv un potential cumparator, sa aiba argumentat alte opinii si
pareri, sustinanad oricare alta valoare dintre valorile determinate .in prezentul raport sau oricare alta
valoare rezultata dintr-un proces de evaluare. T :

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

» A fost parcurs terenul si evaluatorul a ciutat eventualele indicii vizibile (trasee de retele, guri de
aersire) care s3 indice prezenta unor traversari de retele magistrale de utilitdti. Nu au fost facute
investigatii privind contaminantii. Evaluatorul nu a observat in cursul inspectiei indicii care s& conduca
fa ipoteza existentei unor retele de utilitati care traverseazd proprietatea evaluata 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 sa depund
mértufié in instantd relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeriin prealabil; o

> Nici prezenful raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului)
nu trebuie publicate sau rhe‘di‘atizate farg acordul prealabil al.evaluatorului;

» Orice valori estimate in raport se aplica imobilului 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 prevdzuta in raport;
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» Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data Thtogniirii— '

b

sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea. — 3

Ipoteze speciale: Pe terenul supus evaludrii sunt edificate trei constructii cu destinatia statie de distributie
carburanti, spalatorie auto, peron cu 3 pompe si copertina metalica, aflaté in proprietatea societatii omy
PETROM MARKETING SRL, in baza unui drept de folosintd asupra terenului. Constructia nu face parte din
domeniul privat, proprietatea acesteia fiind distinctd de proprietatea asupra terenului.

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
urmeazs si apara. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre aite persoane decét cele
mentionate, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiitor furnizate de citre 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 accepta nicio responsabilitate fatd de o tertd persoana, in

nicio circumstanta.
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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 de 3140 mp, cu categoria de folosinta curti constructii, situat in Loc.
Ploiesti, intersectie B-dul Marisesti cu Soseaua Vestului, jud. Prahova, inscris in Cartea Funciara nr
133111 a loc. Ploiesti, avand nr cad 133111.

Observatii: Pe terenul supus evaludrii sunt edificate trei constructii cu destinatia statie de distributie
carburanti, spalatorie auto, peron cu 3 pompe si copertina metalica, aflaté in proprietatea societatii OMV
PETROM MARKETING SRL, in baza unui drept de folosintd asupra terenului. Constructia nu face parte din
domeniul privat, proprietatea acesteia fiind distincti de proprietatea asupra terenului.

Lotul de teren are forma neregulata. Accesul la imobil se face din drum public- Str Marasesti, Ia care are un
front stradal de 63.98 ml. Terenul este amplasat pe colt- Str Marasesti si Soseaua Vestului.
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-
MUNICIPIUL PLOIESTI (in calitate de utilizator desemnat), in vederea stabilirii contravalorii folosinta teren
(redevent3) superficie, in baza Contractului de servicii nr 1658/28.01.2026.

Conform prevederilor art. 697 din Codul Civil, ,titularu! dreptului de superficie datoreaza, sub forma de rate
lunare, o suma egala cu chiria stabilita pe piata libera, tinand seama de natura terenului, de destinatia
constructiei in cazul in care aceasta exista, de zona in care se afla terenul, precum si de orice alte criterii de

determinare a contravalorii folosintei.”
In urma analizarii in detaliu a pietei imobiliare din municipiul Ploiesti, s-a constatat ca piata terenurilor de
inchiriat se afla in faza incipienta, ceea ce duce la o imposibilitate de estimare a ratei de capitalizare pentru

terenuri, rata necesara in estimarea valorii redeventei.

Astfel, pentru a estima valoarea redeventei (superficiei), s-a facut similitudinea intre aceasta si redeventa
pentru concesiune, ambele fiind de fapt suma ce se va plati pentru utilizarea terenului, tinandu-se seama de
natura terenului, de destinatia constructiei de pe teren, de zona in care se afla terenul, si de alti factori care ar

avea influenta asupra valorii terenului. : ,

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

Documente de proprietate avute la dispozitie:

Extras de carte funciara cu cerere nr 23085/11.02.2026 ;
Hotararea nr 279/22.12.2000

Hotararea Nr 252/04.10.2001

Hotararea nr 284/30.10.2001

Plan de incadrare in zona

e PUD .

o Autorizatie de construire nr.1337/14.01.2002 |

o Proces verbal de receptie la terminarea lucrarilor

.
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informatii proprietar si documente juridice disponibile).

3.2 Descrierea amplasamentului si a constructiilor

Amplasamentul proprietatii subiect este situat in intra\(.jlgnul focalitatii Ploiesti, judetul Prahova, in zona de
vest, pe Str Marasesti colt cu Soseaia Vestului, intr-o zond urband cu densitate medie spre mare si cu functiuni

mixte ale terenurilor (rezidential, comert, servicii).
Zona are o pozitie destul de importantd, atat ca acces rutier, cat si ca punct de reper urban, intr-o zona de

tranzit intens.
Este foarte aproape de Gara de Vest Ploiesti, la aproximativ 4-7 minute de mers pe jos, si de terminalul de

transport public din zona.
n apropiere sunt si puncte precum Bariera Marasesti, Spitalul CFR, Parcul Municipal Vest si diverse statii de

autobuz si tramvai.
Zona este una mixt3, combindnd Zone rezidentiale — cartierul 9 Mai si blocuri de locuinte in apropiere, Zone

de transport si tranzit — Gara de Vest, terminal transport, jesire spre DN1 si centura orasului, Zone industriale
si logistice — spre Parcul Industrial Vest si zona UZTEL, Servicii si comert — magazine, farmacii, benzindrii, fast-

food si servicii auto

Este o zond cu trafic mediu spre intens, mai ales dimineata si seara, fiind una dintre iesirile principale din
Ploiesti spre vest si spre DN1 (directia Bucuresti sau Brasov).

Acces foarte bun la:

transport public (autobuze, tramvai 102, tren)

drumuri principale si centura

Zona este considerat3 practica si accesibild, dar nu foarte centrald.

Accesul la imobil se realizeaza din drum asfaltat- Str Marasesti, la care are un front stradal de 63.98 ml. Terenul
este amplasat pe colt- Str Marasesti si Soseaua Vestului..

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

Topografia terenului este plana. Lotul de teren are forma meregulata. Este amenajat in mare parte cu dale din
beton. Este imprejmuit partial cu gard din plasa zincata.
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Amplasament evaluat

Amplasament evaluat
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3.3 [Analiza‘pietei imobiliare (studiu de vandabilitate).

O piata este un mediu in care se tranzactioneaza bunurile si serviciile, intre cumparatori si vanzatori, priﬁtr-un
mecanism al 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 intelegerea dimensiunii pietei pe care acel activ s-ar comercializa. Aceasta deoarece pretul
obtenabil va depinde de numarul cumparatorilor si al vggzatorilor 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 evaluariil.

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.

Analiza ofertei
sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp. Existenta ofertei pentru o

anumlta proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip
de proprletafe ‘

Oferta de terenuri cu destinatia de terenuri pentru constructii rezidentiale 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 200 - 260 euro/mp, in functie de suprafata,

deschidere, localizare.

Anatiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta
dorinta pentru cumparare la diferite preturi, pe 0 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 dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

Anul acesta, piata imobiliard a prins din nou curaj si o confirma cererea tot mai mare. Tn Ploiesti, mai ales,
cumpdratorilor le-a revenit increderea si au reinceput achizitiile.

In zona analizata cererea de terenuri vine din partea persoanelor fizice care doresc constructia unei locuinte.

in gen‘eral cererea de terenuri in zona este medie cu tendinta de usoara crestere etc.

Echlllbrul pietei.” .
Din cauza diferitelor lmperfectlunl pietele functioneaza rareori perfect, cu un echilibru constant intre cerere si

oferta si cu un nivel constant de activitate. Imperfectiunile. pbisnuite ale pietei se refera la fluctuatii ale ofertei,
la cresteri sau dlmlnuarl bruste ale cererii sau asimetria- informatiilor detinute de participantii de pe piata.
Deoarece partlupantu de pe piata reactioneaza la aceste imperfectiuni este posibil, la un moment dat, ca o
piata sa se adapteze la orice modificare care a cauzat dezechilibrul. O evaluare care ¢a obiectiv estimarea celui
mai probabil pret de plata 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 alternativa 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- 2020 ca fiind:
“Utilizarea probabila in mod rezonabil si justificata adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati construite,
utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta
cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.”
Prin analiza CMBU a proprietatii imobiliare, ca o etapa esentiala a evaluarii, s-a identificat contextul in care
participantii de pe piata, dar si evaluatorul, selecteaza informatiile comparabile de piata. Pentru proprietatea
subiect au fost luate in 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 rezidentiala este cea mai potrivita avand in vedere localizarea
proprietatii.

CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT CONSTRUIT

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

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de CMBU, proprietatea imobiliara rezidentiala: este permisa legal,
indeplineste conditia de fizic boSibi!a,,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 déspre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Atunci cand nu exista suficiente vanzari de terenuri simifare pentru a se aplica comparatia directa, se pot utiliza
metode alternative, frecum: 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 tor in: metodele
capitalizarii directe — metoda reziduala si capitalizarea rentei funciare si metoda actualizarii — analiza fluxului
de numerar/analiza parcelarii si dezvoltarii. ‘

Alegerea metodelor a depins de tipul proprietatii imobiliare, de 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. a0
1]
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- & -
4.3 Abordarea prin piata .

‘;,1—

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind tranzactiile si/sau ofertele
si alte date privind terenuri similare, in utilizarea desemnata a evaluarii terenului subiect. In procesul de
comparare sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate in functie

de elementele de comparatie.

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de
vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupa cumparare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice,

utilitatile disponibile si zonarea.

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

Aceasta abordare a fost aplicata.

Comparabilele folosite sunt urmatoarele:

Comparabila 1:

Teren intravilan de vanzare, zona B-dul
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Comparabila 2:

e

Teres intravilan de vanzare, zona Central,

1731 mp
250 EUR/mp
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® Eompgrabila 3:
. Teren intravilan de vanzare, 2ona
Ultracentral, 1055 mp

260 EUR/mp
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Grila de calcul este urmatoarea:

Elemente de comparatie Sublect Comparabifa 1 Comparabila 2
Pret oferta € 200,000 432,750

274,300

Suprafata- m? 3,140.00 1,000 1,731 1,055
Pret oferta €/m? 200 250 260
Ajustare pentru negociere 10% 15% 10%
Valoa rléa ajustare 20 38 26

In urma discutiilor telefonice, marja de negociere pentru proprietatife

Explicatie ajustare comparabile a fost de aproximativ 10-15%

Pret ajustat 180 213 234
Drept de proprietate deplin simitar similar similar
Ajustare 0% 0% - 0%
Valoarea ajustare 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 180.0 2125 234.0

Ajustarea pentru dreptul de proprietate este 0 deoarece toate

Explicatie ajustare . X - . .
P ! comparabilele sunt libere la vanzare, similar subiectul ui

Conditii de finantare la piata similar deplin deplin
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0
Pretajustat 180 213 234

Ajustarea pentru conditii de finantare este 0 deoarece tranzactiile se

Explicatie aj . .
Xplicatie ajustare bazeaza pe capital propriu.

Conditii de vanzare cash similar o similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0
Pret ajystat “ 180 213 234

Ajustarea pentru conditii de vanzare este 0 decarece nu am identificat

Explicatie ajustare L ) S : )
i motivatii speciale pentru vanzare pentru niciuna dintre comparabiie

Conditii de piata Feb-26 prezent prezent prezent
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 . 0.0 - 0.0
Ajustarea pentru conditii de piata este 0, decarece proprietatile
Explicatie ajustare comparabile erau disponibile pentru vanzare la data evaluarii sau intr-o

perioada apropiata de cea a datei evaluarii.

Pret ajustat

Ploiesti, intersectie B-dul

. L. . Ploiesti- zona B-dul o Ploiesti- zona
Localizare Madrdsesti cu Soseaua . Ploiesti- zona centrala
T Bucuresti ultracentraia
Vestului, jud. Prahova
Ajustare 15% -10% -15%
Valoarea ajustare B . 27.00 -21.25 -35.10
Explicatie ajustare Au fost aplicate ajustari comparabilelor pentru diferenta de iocalizare.
Acces/ Vizibilitate bun/buna bun/buna bun/buna bun/buna
Ajustare ' 0% 0% 0%
Valoarea ajustare Q.OO 0.00 0
Explicatie ajustare Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul.
Utilizare comercial mixt mixt mixt
Ajustare 0.00% . 0.00% 0.00%
Valoarea ajustare. 0 0 0
Explicatie ajustare Nu ay fost necesare ajustari pentru acest element de calcul.
e
. ok
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Explicatie ajustare

Deschidere 63.98 20 32
procentul laturilor 1.30 0.40 0.57 0.24
Ajustare 5% 5% 5%
Valoarea ajustare 9.00 10.63 11.70

o Au fost aplicate ajustari comparabilelor pentru diferenta de deschidere/
Explicatie ajustare .

procentul laturilor.

Utilitati toate toate toate toate
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0 0 0
Retea de gaze Pe proprietate In apropiere In apropiere In apropiere
Corectie £/m? 0 0 0
Retea deapa Pe proprietate In apropiere In apropiere in apropiere
Corectie €/m? 0 0 0
Retea electrica Pe proprietate in apropiere In apropiere tn apropiere-
Corectie €/m? 0 0 o]
Retea de canalizare Pe proprietate In apropiere {n apropiere in apropiere
Corectie €/m? o] 0 0
Explicatie ajustare Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul.
Suprafata 3,140.00 ¥ 1,000 1,731 1,055
Ajustare -5% -3% -5%
Valoarea ajustare -9.00 -6.38 -11.70

Au fost aplicate ajustari comparabilelor pentru diferenta de suprafata.
Din analiza de piata reiese ca terenurile cu suprafete mai mari se
tranzactioneaza la preturi mai mici.

Alte ajustari

Ajustare
Valoarea ajustare

constructie pe

constructie pe

considerat liber liber

ns! teren/demolabila teren/demolabila
0% 5% 5%
0.00 10.63 11.70

Explicatie ajustare

Afostaplicata o ajustare pozitiva de 5% compara bileilor 2 si 3, deoarece

s¢ vand cu constructii demolabile.

Ajustare neta 27 -6 -23

15% " -3% -10%
ajustare bruta 45.00 48.88 70.20

22.50% 23.00% 30.00%
Pret ajustot RN 05 21
Euro Lei

Valoare adoptata 207.00 1,054.73
Valoare teren 649,980.00 3,311,843.09
R ———— PR R e Pl bl et etk kb
Curs Euro 5.0953 P 3 )

4.4 Metoda extractiei

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

Aceasta metoda nu a fost utilizata.

4.5 Metoda alocarii

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

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

comp?rabile libere.

Aceasta metoda nu a fost utilizata.
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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) venitul anual net din 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
dreptului de proprietate afectat de locatiune.

- Daca renta contractuala corespunde rentei de piata, valoarea estimata prin aplicarea ratei de capitalizare

» zadecvate) de pe piata 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).

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

'?’ \ Aceaslta metodanua fost utilizata.
® ' i

4.9 Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului.

; in urma aplicarii abordarilor in evaluare prezenta&ﬁjn raport, au fost obtinute urmatoarele valori :
Numar | COMPARATIA DIRECTA 'EXTRACTIA DE PE PIATA METODA ALOCARI|
cadastral | e

. ‘ el - ; leit., - eure lei” 4
133111 : 3.311.843,09 649.980 ‘ Nu s-a | Nu s-a aplicat  Nus-a I Nu s-a aplicat
P i | aplicat aplicat |

22
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Numar cadastral - METODA REZIDUALA CAPITALIZAREA RENTEI  ANALIZA PARCELA
FUNCIARE DEZVOLTARIi
lei auro lei euro Tei euro
133111 “Nus-a Nu s-a aplicat Nus-a Nu s-a aplicat Nus-a  Nusa aplicat
aplicat ~aplicat ~ aplicat

Criteriile care stau la baza reconcilierii sunt:

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

- Numar cadastral

valoare de piata recomandata

Valorile nu contin TVA

Valoarea redeventei este de 25.999,20 euro/ an, echivalent a aprox 132.473.72 lei/an.

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

la curéul valutar de 5.0953 RON/EUR, valabil pentru data,de referinta a evaludrii, 16.02.2026.

e

23

Q

”
N
0

)

i

S



MUNICIPIUL PLOIESTI

ANEXA 1: METODOLOGIE PENTRU STABILIREA REDEVENTEI ANUALE A SUPERFICIEI:

Conform prevederilor art. 697 din Codul Civil, Jtitularul g*eptului de superficie datoreaza, sub forma de ratc
lunare, o suma egala cu chiria stabilita pe piata libera, tinand seama de natura terenului, de destinatia
constructiei in cazul in care aceasta exista, de zona in care se afla terenul, precum si de orice alte criterii de
determinare a contravalorii folosintei.”

In urma analizarii in detaliu a pietei imobiliare din municipiul Ploiesti, s-a constatat ca piata terenurilor de
inchiriat se afla in faza incipienta, ceea ce duce la o imposibilitate de estimare a ratei de capitalizare pentru
teremiri, rata necesara in estimarea valorii redeventei.

Astfel, pentru a estima valoarea redeventei (superficiei), s-a facut similitudinea intre aceasta si redeventa
pentru concesiune, ambele fiind de fapt suma ce se va plati pentru utilizarea terenului, tinandu-se seama de
natura terenului, de destinatia constructiei de pe teren, de zona in care se afla terenul, si de alti factori care ar
avea influenta asupra valorii terenului.

Redeventa reprezinta o platd 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. art. 17 din aceeasi lege “Limita minima a pretului concesiugii se stabileste, dupa caz, prin hotararea
consiliului judetean, a Consiliutui General al Municipiutui Bucuresti sau a consiliului local, astfel incat sa asigure
recuperarea 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
649.980 euro/ 25= 25.999,20 euro/ an

Astfel,
Valoarea redeventei este de 25.999,20 euro/ an, echivalent a aprox 132.473,72 lei/an.

|
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ANEXA 2: Fotografii

Vedere teren

Vedere teren

Vedere teren

Localizare

Vedere teren

Vedere teren
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Vedere teren Vedere teren

Vedere teren Vedere teren

Vedere teren
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Anexanr. 2 la HC.L. nr. lf‘“ . A
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ACT ADITIONAL NR. 4 li‘j,: :

la contractul de asociere nr. 83278/21.11.2001 e

a con %ﬂl A
L

incheiat astazi Tt &

in baza Hotérarii nr. / a Consiliului Local al Municipiului Ploiesti,

Intre: \

MUNICIPIUL PLOIESTI, cu sediul in Ploiesti, Piata Eroilor, nr. 1A, in
calitate de proprietar, reprezentat prin Primar, domnul Mihai Laurentiu Politeanu, pe
de o parte,

si

S.C. OMV Petrom Marketing S.R.L. cu sediul in Bucuresti, Sector 1, str.
Coralilor nr. 22, Cladirea Infinity, etaj. 1, oval B, Cod Unic de Inregistrare (CUD
RO11201891, reprezentatd prin ,In

calitate de Asociat, pe de altd parte,
a intervenit prezentul act aditional prin care se modifica si se completeaza

prevederile Contractului de asociere nr. 83278/21.11.2001 dupa cum urmeaza:

1) Capitolul IV. "DURATA CONTRACTULUI”, art. 3.1. din contractul de
asociere nr. 83278/21.11.2001 se modifics in sensul prelungirii duratei asocierii cu o
perioadi de 15 (cincisprezece) ani, incepand cu data de 21 noiembrie 2026 si pana la
data de 20 noiembrie 2041, completindu-se cu un nou alineat care va avea urmétorul
continut:

Durata asocierii se prelungeste cu o perioadd de 15 (cincisprezece) ani,
incepand cu data de 21 noiembrie 2026 i pand la data de 20 noiembrie 2041.”

2) Capitolul V ,,PRETUL CONTRACTULUI §I MODALITATI DE PLATA”
din contractul de asociere nr. 83278/21.11.2001, se modifici incepand cu data de
21.11.2026 si va avea urmatorul continut:

LGArt4.1, — Incepand cu data de 21.11.2026, OMV Petrom Marketing SRL va
plati Municipiului Ploiesti o suma in cuantum de 5.000 Euro/luna, reprezentand o
sumi anuald fix3 garantati de 60.000 Euro/an. Incepand cu data de 21.11.2026, se
elimina definitiv cota variabili calculatd pe tona de carburant vanduta.

4.2. Plata sumei anuale se va efectua de catre Asociat, OMV Petrom Marketing
SRL, anual, pana la data de 15 februarie a fiecarui an pentru anul in curs. Plata se va
efectua in lei la cursul de schimb oficial al EURO comunicat de Banca Nationald a
Romaniei (BNR) valabil in ziua efectudrii platii, in contul Municipiului Ploiesti (cod
de Iinregistrare fiscald 2844855) RO39TREZ52121A300530XXXX deschis la
Trezoreria Ploiesti.

Prin exceptie, suma datoratd proportional pentru perioada 21.11.2026-
31.12.2026 (10 zile din luna noiembrie 2026 si luna decembrie 2026) reprezentand
echivalentul in lei al sumei de 6.666,67 Euro din ziua efectuarii platii, se va achita de



catre OMV Petrom Marketing SRL pani la data de 15.02.2027, iar_\-_{ aasa
platd de 0,4 euro/tona de carburant vandut aferenta perioadei 01.10:2076-2071]
se va achita de catre OMV Petrom Marketing SRL péand la datgsdé
pentru care va depune decont privind situatia vanzérilor pand la data- 2l

Dovada platii sumelor se va face prin remiterea cétre Primatia
Ploiesti a documentului constatator al efectudrii platii (OP, Chitanta, e 51 3

4.3. Indexarea anuala:

Incepand cu 1 ianuarie 2028 suma anuald fixa garantatd se va indexa anual cu
rata anuali a inflatiei in luna decembrie a anului precedent fatd de luna decembrie a
anului anterior acestuia calculati pe baza Indicelui Armonizat al Preturilor de Consum
(IAPC) - indicator pentru determinarea inflatiei la nivelul statelor membre ale UE —
comunicat de Institutul National de Statistica.

Indexarea se va realiza anual, avand ca bazi suma de platd din anul precedent,
fird a se mai incheia act aditional. Noul cuantum al sumei datorate va fi comunicat
Asociatului OMV Petrom Marketing S.R.L. printr-o notificare faré a se mai incheia act
aditional.

In cazul in care rata anuala a inflatiei/indicele IAPC inregistreaza o valoare
negativa (deflatie), cuantumul sumei anuale datorate va ramane neschimbata (nu va
scidea sub nivelul anului precedent).

In cazul in care actualizarea cu rata inflatiei nu se va realiza pana la termenul
scadent de 15 februarie, OMV Petrom Marketing SRL va achita suma datorata stabilita
la nivelul anului precedent, iar diferenta rezultata in urma indexarii cu inflatia va fi
achitata in termen de 30 de zile de la primirea notificarii din partea Municipiului
Ploiesti, la cursul de schimb oficial al EURO comunicat de Banca Nationald a
Romaniei (BNR) valabil in ziua efectudrii plaii.

4.4. Neplata la termenul scadent a sumelor datorate, conduce la calcularea si
aplicarea majordrilor de intarziere potrivit legislatiei fiscale aplicabile pentru
colectarea creantelor bugetare, Asociatul OMV Petrom Marketing S.R.L. suportind
obligatii de plata accesorii de 1% pe lund sau fractiune de luna, aplicat asupra
cuantumului obligatiilor principale neachitate in termen, incepand cu ziua imediat
urmitoare termenului de scadentd si pana la data stingerii sumei datorate, inclusiv.

Obligatiile de plata accesorii pot fi modificate de Municipiul Ploiesti potrivit
actelor normative si a hotararilor Consiliului Local al Municipiului Ploiesti ce intervin
dupa incheierea prezentului act aditional, cu conditia notificarii Asociatului inainte de
aplicarea noilor reglementari.

4.5. Municipiul Ploiesti va respecta prevederile legislatiei romane privind TVA
si facturarea, aplicabile operatiunilor ce fac obiectul acestui Contract, astfel cum
acestea vor fi in vigoare pe durata Contractului, inclusiv in ceea ce priveste emiterea si
transmiterea facturilor, in misura in care o asemenea obligatie ii revine potrivit legii.”

3) Impozite si taxe: Toate taxele si impozitele locale aferente terenului si

constructiilor realizate pe acesta, precum si orice alte obligatii fiscale legate de
obiectul asocierii, cad in sarcina exclusivd a S.C. OMV PETROM MARKETING

S.R.L., in conformitate cu prevederile Codului Fiscal si ale reglementarilor locale

aplicabile.
In acest sens, OMV PETROM MARKETING S.R.L. are obligatia sa declare

contractul de asociere, cu toate modificarile si completdrile ulterioare, la Serviciul



Public Finante Locale Ploiesti, in vederea achitirii impozitului _i@cﬁﬁ, taxei

(stabilite in conditii similare impozitului) pe teren si celorlalte obligafirTa bu
stabilite prin lege, in cazul in care legislatia o impune”. S/ / 2

4) Protectia datelor 5N o,

Prezentul Contract va fi guvernat de legile si reglementarile apficabile privind
protectia datelor, inclusiv legislatia nationald si Regulamentul general privind protectia
datelor UE 2016/679 (,GDPR”), avand 1n vedere in acest sens prevederile
formularului standard privind protectia datelor cu caracter personal utilizat de
Municipiul Ploiesti in relatiile sale contractuale, pus la dispozitie in cadrul procedurii
de Incheiere a prezentului act aditional la Contract.

5) Prevederile prezentului act aditional intrd in vigoare incepénd cu 21.11.2026.

6) Restul clauzelor contractuale prevazute in contractul de asociere
nr.83278/21.11.2001, astfel cum au fost modificate si completate prin Actele
Aditionale nr. 1/2004, nr. 2/2008 si nr. 3/2010, care nu contravin prevederilor
prezentului Act Aditional nr. 4, raman neschimbate.

7) Prezentul act aditional face parte integranta din contractul de asociere
nr.83278/21.11.2001 si s-a incheiat in 2 (doua) exemplare originale, cate unul pentru
fiecare parte contractanta.

PROPRIETAR ASOCIAT
MUNICIPIUL PLOIESTI
PRIMAR, S.C. OMV Petrom Marketing SRL

Mihai Laurentiu Politeanu

SERVICIUL FINANCIAR, CONTABILITATE,
BUGET SI IMPRUMUTURI
Sef Serviciu,
Manuela Taracila

VIZAT,
SERVICIUL JURIDIC CONTENCIOS, ADMINISTRATIV

DIRECTIA GESTIUNE PATRIMONIU
DIRECTOR EXECUTIV,
Elena Sanda Guzu

SERVICIUL CONTRACTE
SEF SERVICIU,
Viorica Patragcu

Intocmit: Toma Georgeta Daniela





