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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 de 3.53 mp, cu categoria de folosinta curti constructii, situat in Loc.
Ploiesti, Str Eroilor nr 8, bloc 14C, parter, apartament 2, inscris in Cartea Funciara nr 151647 a loc.
Ploiesti, avand nr cad 151647.

Observatii: Evaluatorul nu a avut la dispozitie un Certificat de urbanism pentru informare. Evaluarea se
realizeaza in ipoteza terenului neafectat de restrictii de construire.

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.” Precizém faptul ¢ in cazul incheierii contractului de concesiune
directd, concesionarul are obligatia, ca pe terenul ce face obiectul contractului, sa execute lucrdrile solicitate
(in baza unei Autorizatii de Construire).

Lotul de teren are forma dreptunghiulara. Accesul la imobil se face din drum public- Str Eroilor, la care are un
front stradal de 1.07 ml.
Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.

Scopul prezentului raport de evaluare este informarea clientului asupra valorii de piata in vederea stabilirii
redeventei anuale a concesiunii - MUNICIPIUL PLOIESTI (in calitate de utilizator desemnat) in baza
Contractului de servicii nr 30185/08.12.2023.

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 tindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:
Standardele de evaluare ANEVAR, 2022:

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referint3 ai evaluarii

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Glosar 2022

n continutul Raportului este prezentatd metodologia de evaluare si relevanta metodelor in cazul evaludrii
prezente.
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Numar COMPARATIA DIRECTA EXTRACTIA DE PE PIATA METODA ALOCARII
cadastral
lei euro lei euro lei euro
151647 3.819,88 768 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
lei euro lei euro lei euro
151647 Nu s-a Nus-aaplicat 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, scopul 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 = 768 euro, respectiv 3.819,88 lei

Valoarea redeventei este de 30,72 euro/ an, echivalent a aprox 152,80 lei/an.

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

la cursul valutar de 4,9738 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii, 03.09.2024,

Argumentele care au stat la baza elabordrii 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 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 atagamente ale amplasamentului

» Dat fiind scopul evaludrii si tipul proprietatii, precum si mediul economic prezent s-a propus ca §i
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
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dreptul de proprietate evaluat; ‘ ' wf%

» Se considerd cd proprietatea s-a construit in concordantd cu proiectul care a stat la baza avizelor™
specifice, iar calitatea lucrérilor este in concordantd cu normativele in vigoare, urmarita 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 estimat se referd la o proprietate imobiliara: teren intravilan;

» Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizatd in raport;

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

» Valoarea este o predictie;

» Valoarea 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 gi metodologia de lucru
promovate de citre Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania.

Cu stima,

SC KiDO ADVISORS SRL
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IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULU!
CERTIFICARE

Prin prezenta in limita cunostintelor si informatiilor detinute certificdm 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 interes personal i nu suntem partinitori fatd de vreuna din pértile
implicate;

Nici evaluatorul si nicio persoan3 afiliatd sau implicatd cu acesta nu este actionar, asociat sau persoand
afiliata 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 persoani afiliats sau implicatd cu acesta nu are alt interes financiar legat de
finalizarea tranzactiei;

Analizele 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
proprietatea evaluata vor fi considerate confidentiale, cu exceptia cazului in care sunt date considerate
in mod curent publice.

La data elabordrii 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 continué al ANEVAR si are competenta necesard intocmirii acestui raport.

SIRBU MADALINA ELENA
EVALUATOR AUTORIZAT EPI
Legitimatie 18106/ valabil 2024
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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 scopul clientului.
Avénd in vedere Statutul ANEVAR si standardele de evaluare, evaluatorul nu-si asuma réspunderea decat fatd
de client si fat3 de utilizatorul lucrarii.

2.2 Scopul evaluarii

Prezentul raport de evaluare a fost solicitat pentru informarea clientului asupra valorii de piata, in vederea
stabilirii redeventei anuale a concesiunii, ca si scop al evaluarii, de catre beneficiarul lucrarii MUNICIPIUL
PLOIESTI. Evaluarea nu poate fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri pentru care nu a fost
desemnata.

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

Obiectul evaluirii Tl constituie dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare imobiliare de mai jos:

- Teren intravilan in suprafata de 3.53 mp, cu categoria de folosinta curti constructii, situat in Loc.
Ploiesti, Str Eroilor nr 8, bloc 14C, parter, apartament 2, inscris in Cartea Funciara nr 151647 a loc.
Ploiesti, avand nr cad 151647.

Observatii: Evaluatorul nu a avut la dispozitie un Certificat de urbanism pentru informare. Evaluarea se
realizeaza in ipoteza terenului neafectat de restrictii de construire.

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

Lotul de teren are forma dreptunghiulara. Accesul la imobil se face din drum public- Str Eroilor, la care are un

front stradal de 1.07 ml.
Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.

Scopul prezentului raport de evaluare este informarea clientului asupra valorii de piata in vederea stabilirii
redeventei anuale a concesiunii - MUNICIPIUL PLOIESTI (in calitate de utilizator desemnat) in baza
Contractului de servicii nr 30185/08.12.2023.

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

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 (2022).
Opinia finala 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 03.09.2024.

La baza intocmirii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele furnizate de client pana la
data de 03.09.2024, data la care sunt disponibile datele si informatiile si la care se considera valabile ipotezele
luate in considerare precum gi valorile estimate de catre evaluator.

Inspectia proprietatii a fost realizata de cdtre evaluator Sirbu Madalina Elena, in calitate de reprezentant al
societatii de evaluare in data de 03.09.2024 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

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele beneficiarului, reprezintd o
estimare a valorii de piata a imobilului aga cum este aceasta definitd in Standardele de Evaluare, editia 2020.

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 scopul evaludrii, tipul proprietatilor si de
recomandirile standardelor de evaluare aplicate:

Standardele de evaluare SEV ANEVAR, 2022:
SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referintd ai evaluarii

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 —~ Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Glosar 2022
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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;

Informatii 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 rdspundere pentru datele puse la dispozitie de cétre 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 tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele:

2.8.1
>

A%

Ipoteze

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cdtre proprietarii
imobilului si au fost prezentate fard a se intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare. Se
presupune c3 titlul de proprietate este valid si marketabil, ih afara cazului in care se specificd altfel;
Informatia furnizatd de citre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acordd garantii pentru
acuratete;

Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului care sd
influenteze valoarea. Evaluatorul nu igi asuma 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 parii sunt in stare tehnicd bund. Nu putem sd exprimadm
nicio opinie despre starea tehnicd a partilor neinspectate;

Se presupune ci amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementarile locale si
republicate privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse, descrise
si luate in considerare in raport;

Se considerd c3 dezvoltarea s-a ficut n concordantd cu proiectul care a stat la baza avizelor specifice,
jar calitatea lucrdrilor este in concordantd cu normativele in vigoare, urmarita fiind de organismele
autorizate in acest sens;

Nu s-au efectuat masuratori suplimentare, fiind preluate cele din descrierea legald si/sau cele din
documentatiile avizate urbanistic;

Se presupune ca proprietatea imobiliara se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor
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 cétre evaluator i din discutiile purtate cu proprietarul imobilului, nu exista
niciun indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care afecteazd valoarea
proprietatii evaluate sau valoarea proprietdtilor 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 exista asa
9



MUNICIPIUL PLOIESTI

la diminuarea valorii raportate;

» Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul 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 considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

> Valoarea de piata estimatd este valabild la data evalurii. Intrucit piata si conditiile de piat3 se pot
schimba, valoarea estimata poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt moment;

» S-a presupus cd legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificiri care
pot sa 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 evaluatoruylui, 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.

» Evaluatorul a examinat documentele primite de la client si a identificat proprietatea Tmpreund 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 proprietdtii asa 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 sa indice prezenta unor traversari de retele magistrale de utilitati. Nu au fost ficute
investigatii privind contaminantii. Evaluatorul nu a observat in cursul inspectiei indicii care sa conduca
la ipoteza existentei unor retele de utilitdti care traverseaza proprietatea evaluatd altele decét cele
indicate in raport

» Intrarea n posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

» Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s ofere in continuare consultantd sau s depund
marturie Tn instanta relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri in prealabil;

» Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului)
nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al evaluatorului;

» Orice valori estimate in raport se aplicd 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 prevazuta in raport;

» Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii

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

Ipoteze speciale: Evaluatorul nu a avut la dispozitie un Certificat de urbanism pentru informare. Evaluarea
se realizeaza in ipoteza terenului neafectat de restrictii de construire.
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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
urmeazd sd apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decét cele
mentionate, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre client si proprietarul
imobilului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare
este destinat scopului si destinatarului precizati in cadrul raportului. Raportul este confidential, strict pentru
client si destinatar iar evaluatorul nu acceptd nicio responsabilitate fatd de o tertd persoans, 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 3.53 mp, cu categoria de folosinta curti constructii, situat in Loc.
Ploiesti, Str Eroilor nr 8, bloc 14C, parter, apartament 2, inscris in Cartea Funciara nr 151647 a loc.
Ploiesti, avand nr cad 151647,

Observatii: Evaluatorul nu a avut la dispozitie un Certificat de urbanism pentru informare. Evaluarea se
realizeaza in ipoteza terenului neafectat de restrictii de construire.

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.” Precizam faptul ca in cazul Tncheierii contractului de concesiune
directs, concesionarul are obligatia, ca pe terenul ce face obiectul contractului, sd execute lucrdrile solicitate
(in baza unei Autorizatii de Construire).

Lotul de teren are forma dreptunghiulara. Accesul la imobil se face din drum public- Str Eroilor, la care are un

front stradal de 1.07 ml.
Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.

Scopul prezentului raport de evaluare este informarea clientului asupra valorii de piata in vederea stabilirii
redeventei anuale a concesiunii - MUNICIPIUL PLOIEST! (in calitate de utilizator desemnat) in baza
Contractului de servicii nr 30185/08.12.2023.

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:

e Extras de carte funciara pentru informare cu nr cerere 102541/10.07.2024;
e Hotararea nr 213/29.05.2024
e Pian de amplasament.

in ultimul an nu au existat tranzactii de vanzare sau inchiriere efectuate cu proprietatea analizata {conform
informatii proprietar si documente juridice disponibile).

3.2 Descrierea amplasamentului si a constructiilor

Amplasamentul proprietatii subiect este situat in intravilanul localitatii Ploiesti, judetul Prahova, in zona de
vest, zona Eroilor- Cioceanu, in apropiere de Sala Sporturilor.

Zona in care se afla imobilul este rezidentiala. In zona se afla atat blocuri de locuinte.

Amplasamentul se invecineaza cu blocuri de locuinte.

Accesul la imobil se realizeaza din drum asfaltat-Str Eroilor, la care are un front stradal de 1.07 ml.

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

12
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Topografiya terenului este plana.

Lotul de teren are forma dreptunghiulara.
Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.

LUBISUL
N PRAHGVA

v

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, printr-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 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 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
anumita proprietate 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 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 170 - 211 euro/mp, in functie de suprafata,
deschidere, localizare.

Analiza cererii

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 dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

Anul acesta, piata imobiliard a prins din nou curaj si o confirmd cererea tot mai mare. n Ploiesti, mai ales,
cumpératorilor 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 general cererea de terenuri in zona este medie cu tendinta de usoara crestere etc.

Echilibrul pietei

Din cauza diferitelor imperfectiuni, pietele functioneaza rareori perfect, cu un echilibru constant intre cerere si
oferta si cu un nivel constant de activitate. Imperfectiunile obisnuite ale pietei se refera la fluctuatii ale ofertei,
la cresteri sau diminuari bruste ale cererii sau asimetria informatiilor detinute de participantii de pe piata.
Deoarece participantii 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 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 alternativa de utilizare a proprietatii, selectata din
diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucry 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 lccalizarea
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 rezidentiaia: 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 numerar/analiza parcelarii si dezvoltarii.

Alegerea metodelor a depins de tipul proprietatii imobiliare, de scopul 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 piata

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind tranzactiile si/sau ofertele
si alte date privind terenuri similare, in scopul 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 nu de natura/ tipul acesteia.

Aceasta abordare a fost aplicata.

Comparabilele folosite sunt urmatoarele:

Comparabila 1:

Teren intravilan, zona Marasesti. liber de constructii- oportunitate de investit e 170,000 €
A 5RO Lo FYARCYA WP Hartd Ry oo bs U EON WG (g sevuieaTa credit

| O satveazs € Andreea Tranca
TTED o

AR PN
f e '; } ‘:;U‘L_.

‘L@'_Iﬂlﬂﬂll!!n, Mg =l

DESTINE IMOBILIARE

0729222510

07510566450

- Trimite mesai

Trimite linkul unui prieten pe:

§ O o

b L AL 8 e

Activat notificBie acur pantru cete
g NOL ACTURLZAN 08 oprietat
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Descriere

Teren intravilan, zona Marasestl, liber de constructii- oportunitate de investit

Va propunem spre vanzare teren intravilan 2ona Marasesti.

Tl e JITa

RIS

- 8L rep

- rOi0STta torgnUi
SO

S CUTLS

- tren imprefmait

- fara congtructii actushy

Porstrg mal multe detatl, va stamla dispozitie.

Specificatii

i3 anent: $BOH130A Actuslizatin: $2.0/.2024
Supratata terem BG4 mp  Clasificare teren: Intraviian
Tinteron: Construetii  Front stradat Em
UESTINATIE UTILITATH

Ltilitati gorecale: Apa. Conalizare, Gaz, Curent

https://www.imobiIiare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-ploiesti-marasesti-804mp-36894994

Comparabila 2:
Supratats teron w S40 mp Teren intravilan de vanzare, Zzona
Marasesti, 540 mp

100.000 EUR

PR MSHA189UQ

Caracteristicl
Huprafata teren: 540 mp Cutegone: Intravilan,
ot skeadnn 10.58 m OA
Mr, Fremar 1 126 mp
Constructii
Utilitati
s Lt Apa, Canalizare, Gaz, Curent, Utllitati in zona

Alta informatii
Aite qargcvanastion: Acces auto, Teren imprejiniuit

Localizore Detallt zona Strazl asfaltate, luminat stradal, Mijloace de transport

Mantiar: Suprafetele sl planurile afisate pe site sunt cu titlu orfentativ
o L]
Goagle o Paot aparea mici diferente in realitate,

https://www.marshall-imobilia re.ro/teren-intravilan-de-vanzare-zona-marasesti-540-mp-msh4189uq
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Comparabila 3:

re in zona Sala Sporturilor, Plolesti,...

lragini
H
|
wd
Caracterisiici
NS A EREEEE Suprafala: 1.800 mp
Teren Intravilan de vanzare in Zona ’ . )
Categone teren intravilan
Prahova Front stradat 25 m
Fret mp: 170 EUR‘negacvabu
Pret 305 004 £UR negociabil

1D: ECX22336

@ Vreau delaiil despre ofedts
o TIinareste ofeda -
e Torte uny pristen

i
|
{
A
|
! Saia Sporturdor Plotesti. iudetul
-
1
i
]

Alte informatii

Destinatie: rexidential

Letiftati apa gaze. energie electrica ¢j canalizare
Vecipatati iecuinis

Constraciie pe tean g

indicaton de urbanism: POT=50%, CUT=15
Stare juridica; proprietate intabulsta, fata sarcini

LOCALIZARE PE HARTA:

1800 mp teren Sala Sporturilor Ploiesti
I This sep was nuade with Googhe My Maps. Creae your o

https://www.equinox.ro/vanzare/teren/ECX22336/
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Grila de calcul este urmatoarea:

Explicatie ajustare

Elemente de comparatie Subject Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Pret oferta € 169,644 100,000 306,000
Suprafata- m? 3.53 804 540 1,800
Pret oferta €/m? 211 185 170
Ajustare pentru negociere 10% 10% 10%
Valoarea ajustare 21 19 17
Explicatie ajustare In urma discutiilor telefonice, marja de negociere pentru proprietatile
comparabile a fost de aproximativ 10%
Pret ajustat 190 167 153
Drept de proprietate deplin similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 189.9 166.7 153.0
Explicatie ajustare Ajustarea Pentru drePtul de proprietate. es'te 0 deo'arece t_oate
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
Pret ajustat 190 167 153
L Ajustarea pentru conditii definantare este 0 deoarece tranzactiile se
Explicatie ajustare . )
bazeaza pe capital propriu.
Conditii de vanzare cash similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat 190 167 153
L Ajustarea pentru conditii de vanzare este 0 deoarece nu am identificat
Explicatie ajustare mom . e . .
motivatii speciale pentru vanzare pentru niciuna dintre comparabile
Conditii de piata Sep-24 prezent prezent prezent
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0

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 datei evaluarii.

Explicatie ajustare

Pret gjustat 190 167 153
Loc. Ploiesti, Str Eroilor nr
" 8, bloc 14C, parter, Ploiesti- zona L . Ploiesti- zona Sala

Localizare ) ) Ploiesti- zona Marasesti )

apartament 2, jud. Marasesti Sporturilor

Prahova
Ajustare 0% 0% 20%
Valoarea ajustare 0.00 0.00 30.60
o Afost aplicata o ajustare pozitiva comparabilei 3 pentru diferenta de
Explicatie ajustare .
localizare;

Acces/ Vizibilitate bun/buna bun/buna bun/buna bun/buna
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.00 0.00 0
Explicatie ajustare Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul.
Utilizare rezidential rezidential rezidential rezidential
Ajustare 0.00% 0.00% 0.00%
Valoarea ajustare 0 0 0

Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul.
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X0
W
Deschidere 1 20 12 25 Sl
procentyl laturilor 0.32 0.47 0.25 0.35
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.00 0.00 0.00
Explicatie ajustare Ny ay fost necesare ajustari pentry acest element de calcul.
Utilitati toate toate toate toate
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0 0 0
Retea de gaze In apropiere In apr'opiere In apropiere In apropiere
Corectie €£/m? 0 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 canalizare La mare distanta La mare distanta La mare distanta La mare distanta
Corectie €/m? 0 o] 0
Explicatie ajustare Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul.
Suprafata 3.53 - 804 540 1,800
Ajustare 15% 12% 20%
Valoarea ajustare 27.54 20.00 . 30.60
S-au aplicat ajustari pozitive comparabilelor. pentru diferenta de
Explicatie ajustare suprafata; din analiza de piata terenurile cu suprafete mai mari sunt mai
greu de tranzactionat.
Alte ajustari tiber liber constructie demolabila liber
Ajustare 0.00% 5.00% 0.00%
0.00 8.33 0

Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Ajustare neta

Afost aplicata o ajustare pozitiva comparabilei 2, pe care este amplasata
constructie demovablla,

28 28 61
15% 17% 40%
ajustare bruta 27.54 28.33 61.20
13.05% 17.00% 40.00%
21744 195.00 214.20
Euro ' Lei
Valoare adoptata 217.44 1,081.48
Valoare teren 768 3,819.88
Curs Euro 4.9738 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 echilibruluisi-pe principivleontributiei;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

comparabile 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
(adecvate) 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 0 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.

4.9 Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului.

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
151647 3.819,88 768 Nu s-a Nu s-a aplicat Nu s-a Nu s-a aplicat
aplicat aplicat
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3

- . Y i -
Numar cadastral METODA REZIDUALA CAPITALIZAREA RENTEI  ANALIZA PARCELARII SI,

FUNCIARE DEZVOLTARII
lei euro lei euro lei euro
; ; | j
151647 : Nus-a Nus-aaplicat | Nus-a | Nus-aaplicat | Nus-a  Nus-a 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, scopul 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:

aloare de piata recomandata

Jn A =] 'COMPARATIA DIRECTA
Numar cadastral lei euro
151647 , 3.819,88 768

Valorile nu contin TVA

Valoarea redeventei este de 30,72 euro/ an, echivalent a aprox 152,80 lei/an.

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

la cursul valutar de 4,9738 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii, 03.09.2024.
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ANEXA 1: METODOLOGIE PENTRU STABILIREA REDEVENTEI ANUALE A CONCESIUNII:

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 concesiunii se stabileste, dupa caz, prin hotararea
consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului 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 anualé
768 euro/ 25= 30,72 euro/ an
Astfel,

Valoarea redeventei este de 30,72 euro/ an, echivalent a aprox 152,80 lei/an.
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ANEXA 2: Fotografii
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ANEXA 3: Documente
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Carte Funcisrd Nr, 151647 Comuna/Orag/Municipiu: Ploiesti
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Carte Furciaed Ne. 151647 ComunaOrag/Muokipio: Plolesty
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Inctielers Ny 302541 7 10-07-2024

Oificiul de Cadastey si Publicitate Imobdiar PRAHOVA
Birowl de Cadastry 3 Publicitate imobiliar Molesti

T, 102541 71T 072524

Dosa

INCHEIERE Nr. 102541

Registrator: ALMA POPOVIC]
Aslsbent: CLAUDL CEAUSU

Asupra cererii introduse de BIUNICIPIUL PLOIESTY privind Prima inregistrare a
imobilelorunitatilor indeiduale [l in canes funciara, In baza:
Aot Adennigtrativ iv,2 1 3 29-05-2004 emis de CONSILIUL LOCAL PLOIESTE

fiind indeplinite conditiile prevazute |z art. 29 din Leges cadastrulul sl a publicitati imobilrare ne.
JHGHE, republicata, cu modifcatie si completante ultetioars, riful achiat in suma de U fey, cu
dacurmentul de plats;

. pentry serviciul svand codid 231
yazand referarul asistentulu reghitiatar

DISPUNE

pdrmterea carenl o privira ka

- rnobihg cu o, cadastral 151647

- 5@ intabulaazs drepiul de PROPRIETATE {dameniul privar) mod dobandive lege in cote de 11
asupra A i favoares MUNKIFIUL PLOHESTL sub 8.1 din cartes funciara 151647 UAT Plaisgti;

Prezents se va comunica pSriilon
SUARE (MEDRGHE
SURIGERGL, PLOIESTY

¥4 O drept de reegaminare i termen de 15 zie de 18 comunicare, care si degun |a Bioul de Catdastru i
publicitate Imabiflera Plolesti, se nscrie In cartea Tunclara $i se solutioneaze de catre registratorulsel

P Duta zolutiondril, Registraton, Asistent Reglstrator,
18072024 ALWA POPOVIC CLALICHIA CEALUSL

Docurmest semnet cu SRy atectronie bazat pe certificat digital calficat, i conformitsta cu art, 261 din
Lages or, 71996, repulilivetd, cu moolickrtte 8 completinie ultsrcars,

1 G exvepdia situailior previizute fa Art, 52 atin, (1) din Regulamentul de receplie si nscrieve it evideniele
de catastry §1 carte funciard, aprobat prin Crdinul Directorulul Gererad sl ANCH

ISR S Ch GO i TR AT oLl sHiGE i TR TURT . ST 8GR 13I8 ™ o £ & 1
# b powla TN o, Ay AGONTY

28



MUNICIPIUL PLOIESTI

W g TR 6 -
- |
Faas:a 13& Mvg
o i o ms shsey
PR AR
DO T
s o iy i ;%%
Foverupmainit S0 wf Blsow o
R , 4
e o wiaw , G
SRR PRI WA Sl Soes. fenrTera 5 V&.ﬁu
B el S v TR S i§¥§ A B *
N IR A *
s 0 T S s, T wenney 3 ,k,/mu o qu
0w Jw BN
2 %
b YA e
Sur g FVYROW ¥ TR TUPLMSG % . %@
Gu2 £ ¢ » 1WA0 & 420 1P mEang £ R
- "% %
ST —— % .
. L'y oo
T ey . e T R0 ™ aet
Sevian L mespasmtpmang | TTURRDL L @. &
BRGID B KRR ST A@ ‘
o e T T T T el -
4 1 —4=
T U ST iy e e PR il 1 )It.www.,fiw 4 M j%&u
- N .. R 3
= i 1 sty | rometems (o fw
a8 R0 Y
W..
10T W 1T meee s vuen
g Y SR A e e
st I WO R B TOWY BLT LTI YR b : AP
TR 9l e SLREREAR 3 ) 0 SPMIrN JJ..?A( . 2
WL RIS , .
INYTUBOM Y T 0TI B IS Y 30 T

29



&
MUNICIPIUL PLOIESTI sttembri-gg 4
‘“y «"f“v\: s o
"'-.":?‘351 T
e

ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICYPICLUI PLOIESTI

HOTARAREA NR, 213
priving inscrierea tn domeniul privat al munieipiviei Ploiesti o imobilelor tevenusi
situste in Ploieyti, s, Eroilor, nr, 8, bl 14, adiscent apartamentului ar, 2
din bl 14C, parter

Consilint Local sl municipiulai Ploieyti:
vizind Reforstul de aproburs nr. 263/23.05.2024 al consilierilor locsli: Valentin
Marcy, Aurelian-Dumitry Tudor, Gheorghe Pups, Costel Andreescu, Robert-ionut
Viscan st Cristian-Mihai Ganea §i Raporul de specialitate comun inregistrat sub
ar 101 7.05.2024 la Divectia Gestiune Patrimoniu gi sub nr, 787/23 05,2024 la Directia
Adminisiratic Publicd, Juridic-Contencios, Achizifii Publice, Contracte referitor la
inscrierca o domeniul privat al municipilei Plolesti a imobilelor terenurd situate In
. Plojesti, ste. Exoilor, nr. 8, bl. 14C adiacente apartamentului o, 2, din bl 140, partex;
Aving in veders Avizul Comisicl de specialitate nr. 2 o Consiliuhg Local al
Municipiufui Ploiegti ~ valorificarea patrimoniului, servicii cltre populatie, tomers,
tirism, agticulourd, promovare operatiuni comerciale tnohelat In data de 16.05.2024,
 Viizind Reportul din data de 26.10.2023 al Comisici speciale de inventariors
desermniatih pein Dispozita nr. 971/11.03.2020 « Primarului municipiului Plolesti, eu
modificarily 5 completarile ulterioare, ‘
‘I temeiul prevederilor art, 6 din Legea nr. 233 din 17 noiembrie 1998 privind
humugile proprictine publics, cu medificarile §i completirile ulferioare;
“in conforinitate cu prevederile art, 533, art, 859, alin. 2 5i ale art. 11338 din Legea
169, privingd Codul civil, republicath, cu modificBrile sl completiirile ulterioare;
L lemeial prevederiloe articohdlud 36 alin. 1 gt 2 din Legea or. 18/ 1991 priviad
furneiar, epublivatd, eu modificarile §i completinle uitericare;
I corformitate cu prevederile Hotirirdi nr. 25/14,03.1947 a Consiliutul Local al
muisipiului Plolegtl; |
@ - in conformitate cu Ordinul nr. 6002023 privind sprobarca Regulamentului de
receplic st inscriere In evidenjele de cadastru gi carte funciard, cu modifictivile g
vomplerirle ulierioare:
In temeiul prevederifor art. 129 alin. (1) s alin. (2) lit. ¢), art. 138, art. 196
aking1) 1t 8) i ale art, 354 din Ordonanja do wgentd a Guvernului nr. 57/201% privind
Codu} sdministrative, modificath §i compleiatil

HOTARASTE:

Art, 1 8¢ aprob inserieren in domeniu) privat sl municipivjul Ploiegti g stestarea
apartenemiel 1o domeniul privat el municipiutui Plolesti a imobilelor terenuri i
seprafagi de 4,03 m.p i in suprafaih de 3,53 m.p. situate in Ploiegti, st Eroflor, nr. 8.
bl.14C, ndizcent apartamentalyi nr. 2 din blooul MC, parter, identificate conform
Aneselnr. 1, Anexeinr, 2 i Anexe: nr, 3 ce fac parte integrantd din prezenta hotirére.
f}l);{{(j“@d}}%’

fopdu!
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Art. 2 Directia Gestiune Pairimoniu va duce la indeplinire prevederile prezentei
hotaréni,

Art, 3 Direchia Admimstragie Publica, juridic « Contencios, Acbirifin Publice,
Contracte va aduce la cunogtintd domnului Burghelea Andi Gabnef precum si Direosied
Gestinne Potrimoniu, prevedertle prezentel hotrdn,

Daté in Plofest, astizl, 29 mal 2024

Contrasemnpenzi;
PRESEDINTE DE SEDINTA, SECRETAR GENERAL,
Nicokse- Viad FRUSINA. A% (4 »Mihaeln-Lucia CONSTANTIN
. - ” (X .

»

o Y
t‘

‘&”‘_ﬁ e

&y
R Qﬁ
B - oS ot
Saiics prge ¥ k]
— - <" :,.‘,'" [gs 5 .«;:f_e:
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AnexsorllaHCL. nr JJ8 / o gy
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Terenuri ce se Tuscriv in domeniul privat al municipialul Plojegti

i

i

Nrert, | Advesiimobil [ Destinatia | Suprafaja (mp)
. imobilului ! o
{1 “Plofequ,  Str.Eroilor, | Teren adiacent Suprafeld = 3,53 mp,
(a8, bl 14C apartementului
i nr.2 din blocul
~ el |
2 Plowest, Str.Eroilor,| Teren adiacent ! Supeafaid = 4,03 mp.
nr §, bl 14C | apartamentului - ’
© .2 din blocud
. 1o
DMirector Executiy, Director Executiv Adjunct,
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Pleiesti, $tr. St. Greceanu nr 33, bloc L3, #p.l
. Tel: 8744 576 885
fmail: officedkidoadvizers.ro
,,,,, Webi:  www. hidoadvisers.ro
@ anzvar [ 1SO%:
L.CERTIFIED EVALUARE & CONSULTANTA
Nr 2504/15.09.2024

RAPORT DE EVALUARE

a proprietatii imobiliare ce consta in

Teren intravilan in suprafata de 4.03 mp situat in Loc. Ploiesti, Str Eroilor
nr 8, bloc 14C, parter, apartament 2, jud. Prahova

PROPRIETAR: MUNICIPIUL PLOIESTI
CLIENT: MUNICIPIUL PLOIESTI
UTILIZATOR: MUNICIPIUL PLOIESTI

03.09.2024

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise
unor terti f4rd acordul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si al utilizatorului MUNICIPIUL PLOIESTI.
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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 de 4.03 mp, cu categoria de folosinta curti constructii, situat in Loc.
Ploiesti, Str Eroilor nr 8, bloc 14C, parter, apartament 2, inscris in Cartea Funciara nr 151648 a loc.
Ploiesti, avand nr cad 151648.

Observatii: Evaluatorul nu a avut la dispozitie un Certificat de urbanism pentru informare. Evaluarea se
realizeaza in ipoteza terenului neafectat de restrictii de construire.

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 alaturate, la cererea
proprietarului sau cu acordul acestuia.” Precizam faptul ca in cazul incheierii contractului de concesiune
directs, concesionarul are obligatia, ca pe terenul ce face obiectul contractului, sa execute lucrarile solicitate
(in baza unei Autorizatii de Construire).

Lotul de teren are forma dreptunghiulara. Accesul la imobil se face din drum public- Str Eroilor, la care are un

front stradal de 1.55 ml.
Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.

Scopul prezentului raport de evaluare este informarea clientului asupra valorii de piata in vederea stabilirii
redeventei anuale a concesiunii - MUNICIPIUL PLOIESTI (in calitate de utilizator desemnat) in baza
Contractului de servicii nr 30185/08.12.2023.

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 tindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:
Standardele de evaluare ANEVAR, 2022:

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referintd ai evaluérii

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 - Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230~ Drepturiasupra proprietatii imobiliare

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Glosar 2022

Tn continutul Raportului este prezentati metodologia de evaluare si relevanta metodelor in cazul evaludrii
prezente.

In urma aplicarii abordarilor in evaluare prezentate in raport, au fost obtinute urmatoarele valori :
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Numar COMPARATIA DIRECTA EXTRACTIA DE PE PIATA METODA ALOCARII
cadastral
lei euro lei euro lei euro
151648 4.038,73 812 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
lei euro lei euro lei euro
151648 Nus-a | Nus-aaplicat Nu s-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, scopul 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 = 812 euro, respectiv 4.038,73 lei

Valoarea redeventei este de 32,48 euro/ an, echivalent a aprox 161,55 lei/an.

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

la cursul valutar de 4,9738 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evaludrii, 03.09.2024.

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

» Valoarea nu include tva; - o
> "Valoarea a fost exprimats tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport gi 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 atagamente ale amplasamentului
» Dat fiind scopul evalurii 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 cd proprietatea s-a construit in_concordanti_cu-proiectul-care-a stat-la -baza-avizelor ————
3
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specifice, iar calitatea lucrdrilor este in concordanta cu normativele in vigoare, urmarita fnnM
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;

el b

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

> Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizatd in raport;

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

» Valoarea este o predictie;

» Valoarea 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 stima,

SC KIDO ADVISORS SRL
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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 perspectiva asupra proprietatii imobiliare ce face obiectul acestui
raport de evaluare si nu avem niciun interes personal si nu suntem partinitori fatd de vreuna din partile
implicate;

Nici evaluatorul si nicio persoan3 afiliatd sau implicatd cu acesta nu este actionar, asociat sau persoand
afiliatd sau implicaté 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 n 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 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
proprietatea 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 semneazd mai jos este membru al Asociatiei

Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, a indeplinit cerintele programului de pregdtire
profesional3 continui al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.

SIRBU MADALINA ELENA
EVALUATOR AUTORIZAT EPI
Legitimatie 18106/ valabil 2024
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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 scopul clientului.
Avénd in vedere Statutul ANEVAR si standardele de evaluare, evaluatorul nu-si asuma raspunderea decat fata

de client i fatd de utilizatorul lucrarii.

2.2 Scopul evaluarii

Prezentul raport de evaluare a fost solicitat pentru informarea clientului asupra valorii de piata, in vederea
stabilirii redeventei anuale a concesiunii, ca si scop al evaluarii, de catre beneficiarul lucrarii MUNICIPIUL
PLOIESTI. Evaluarea nu poate fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri pentru care nu a fost
desemnata.

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

Obiectul evaluérii 1l constituie dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare imobiliare de mai jos:

- Teren intravilan in suprafata de 4.03 mp, cu categoria de folosinta curti constructii, situat in Loc.
Ploiesti, Str Eroilor nr 8, bloc 14C, parter, apartament 2, inscris in Cartea Funciara nr 151648 a loc.
Ploiesti, avand nr cad 151648.

Observatii: Evaluatorul nu a avut la dispozitie un Certificat de urbanism pentru informare. Evaluarea se
realizeaza in ipoteza terenului neafectat de restrictii de construire.

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 alaturate, la cererea
proprietarului sau cu acordul acestuia.” Precizdm faptul c& n cazul incheierii contractului de concesiune
directa, concesionarul are obligatia, ca pe terenul ce face obiectul contractului, sa execute lucrdrile solicitate
(in baza unei Autorizatii de Construire).

Lotul de teren are forma dreptunghiulara. Accesul la imobil se face din drum public- Str Eroilor, la care are un

front stradal de 1.55 ml.
Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.

Scopul prezentului raport de evaluare este informarea clientului asupra valorii de piata in vederea stabilirii
redeventei anuale a concesiunii - MUNICIPIUL PLOIESTI (in calitate de utilizator desemnat) in baza
Contractului de servicii nr 30185/08.12.2023.

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.
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Valoarea estimata se refera la intreaga proprietate descrisa mai sus, asa cum se prezinta la data evaluariin)] g , L

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 (2022).
Opinia finala 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 03.09.2024.

La baza intocmirii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele furnizate de client pana la
data de 03.09.2024, 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 03.09.2024 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

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele beneficiarului, reprezintd o
estimare a valorii de piata a imobilului aga cum este aceasta definitd in Standardele de Evaluare, editia 2020.

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 scopul evaludrii, tipul proprietdtilor si de

recomandarile standardelor de evaluare aplicate:
Standardele de evaluare SEV ANEVAR, 2022:
SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referintd ai evaluarii

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordéri si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Glosar 2022
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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;

Informatii 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 raspundere pentru datele puse la dispozitie de cétre 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 tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmdtoarele:

2.8.1
>

Ipoteze

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre proprietarii
imobilului si au fost prezentate fird a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Se
presupune cé titlul de proprietate este valid si marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel,
Informatia furnizatd de citre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acordd garantii pentru
acuratete;

Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului care sd
influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asumd 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 pdrii care erau acoperite, neexpuse sau
inaccesibile si s-a presupus astfel c& 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 concordantad cu toate reglementdrile locale si
republicate privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse, descrise
si luate in considerare n raport;

Se considers ca dezvoltarea s-a ficut in concordantd cu proiectul care a stat la baza avizelor specifice,
iar calitatea lucrdrilor este in concordantd cu normativele in vigoare, urmarita fiind de organismele
autorizate in acest sens;

Nu s-au efectuat misuritori suplimentare, fiind preluate cele din descrierea legala sifsau cele din
documentatiile avizate urbanistic;

Se presupune ca proprietatea imobiliara se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor
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 cétre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul imobilului, nu exista
niciun indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care afecteazd valoarea
proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea
unor inspectii sau a unor rapoarte care sé indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase

si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate n ipoteza cé nu exista asa
9



MUNICIPIUL PLOIESTI

&
WO AR AHO X Mo

ceva. Daci se va stabili ulterior c& existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt terele‘_;!__gm’_}r
sau c3 au fost sau sunt puse n functiune mijloace care ar putea sd contamineze, aceasta ar putea duce
la diminuarea valorii raportate;

» Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii metodelor
de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca Ia
estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

» Evaluatorul considerd cé presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
n lJumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

> Valoarea de piata estimat3 este valabild la data evaludrii. Intrucat piata si conditiile de piatd se pot
schimba, valoarea estimat§ poate fi incorectd sau necorespunzdtoare la un alt moment;

» S-a presupus ci legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificari care
pot sd apard 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.

> Evaluatorul a examinat documentele primite de la client §i a identificat proprietatea impreund cu
reprezentantul proprietarului; locatia indicata si limitele proprietdtii indicate de proprietar se considera
a fi corecte. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesard pentru a
mésura si garanta cd locatia si limitele proprietatii asa cum au fost ele indicate de proprietar i 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 si indice prezenta unor traversdri de retele magistrale de utilitati. Nu au fost facute
investigatii privind contaminantii. Evaluatorul nu a observat in cursul inspectiei indicii care sa conducd
la ipoteza existentei unor retele de utilitdti care traverseaza proprietatea evaluata altele decat cele
indicate in raport

> Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

> Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna
marturie in instant3 relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri in prealabil;

» Nici prezentul raport, nici pérti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului)
nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

> Orice valori estimate in raport se aplicd 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 prevazutd in raport;

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

Ipoteze speciale: Evaluatorul nu a avut la dispozitie un Certificat de urbanism pentru informare. Evaluarea
se realizeaza in ipoteza terenului neafectat de restrictii de construire.

10
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2.9 Restrictii de utlllzare, 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
urmeazi si apard. Publicarea, partial3 sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decét cele
mentionate, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre client si proprietarul
imobilului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare
este destinat scopului si destinatarului precizati in cadrul raportului. Raportul este confidential, strict pentru
client si destinatar iar evaluatorul nu acceptd 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 4.03 mp, cu categoria de folosinta curti constructii, situatin Loc.
Ploiesti, Str Eroilor nr 8, bloc 14C, parter, apartament 2, inscris in Cartea Funciara nr 151648 a foc.
Ploiesti, avand nr cad 151648.

Observatii: Evaluatorul nu a avut la dispozitie un Certificat de urbanism pentru informare. Evaluarea se
realizeaza in ipoteza terenului neafectat de restrictii de construire.

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.” Precizdm faptul ca in cazul incheierii contractului de concesiune
directs, concesionarul are obligatia, ca pe terenul ce face obiectul contractului, sa execute lucrérile solicitate
(in baza unei Autorizatii de Construire).

Lotul de teren are forma dreptunghiulara. Accesul la imobil se face din drum public- Str Eroilor, la care are un

front stradal de 1.55 ml.
Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.

Scopul prezentului raport de evaluare este informarea clientului asupra valorii de piata in vederea stabilirii
redeventei anuale a concesiunii - MUNICIPIUL PLOIESTI (in calitate de utilizator desemnat) in baza
Contractului de servicii nr 30185/08.12.2023.

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:

e Extras de carte funciara pentru informare cu nr cerere 102544/10.07.2024;
e Hotararea nr 213/29.05.2024
e Plan de amplasament.

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

3.2 Descrierea amplasamentului si a constructiilor

Amplasamentul proprietatii subiect este situat in intravilanul localitatii Ploiesti, judetul Prahova, in zona de
vest, zona Eroilor- Cioceanu, in apropiere de Sala Sporturilor.

Zona in care se afla imobilul este rezidentiala. In zona se afla atat blocuri de locuinte.

Amplasamentul se invecineaza cu blocuri de locuinte.

Accesul la imobil se realizeaza din drum asfaltat-Str Eroilor, la care are un front stradal de 1.55 ml.

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

Lotul de teren are forma dreptunghiulara.
Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.

Amplasament evaluat

13
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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, printr-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 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 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
anumita proprietate 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 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 170 - 211 euro/mp, in functie de suprafata,
deschidere, localizare.

Analiza cererii

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 dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

Anul acesta, piata imobiliard a prins din nou curaj si o confirmé cererea tot mai mare. Tn Ploiesti, mai ales,
cumpadratorilor 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 general cererea de terenuri in zona este medie cu tendinta de usoara crestere etc.

Echilibrul pietei
Din cauza diferitelor imperfectiuni, pietele functioneaza rareori perfect, cu un echilibru constant intre cerere si
oferta si cu un nivel constant de activitate. Imperfectiunile obisnuite ale pietei se refera la fluctuatii ale ofertei,
la cresteri sau diminuari bruste ale cererii sau asimetria informatiilor detinute de participantii de pe piata.
Deoarece participantii 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 ca obiectiv estimarea celui
mai probabil pret de piata, trebuie sa reflecte conditiile de pe piata relevanta, existente-la data evaluarii, sinu’
_un pret corectat sau atenuat, bazat-pe o-presupusa refacere aechilibrului.
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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 calcu! 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 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— —
——capitalizariidirecte —metoda reziduala-si capltaﬁzareaTenterfunciaresi metoda actualizarii — analiza fluxului
de numerar/analiza parcelarii si dezvoltarii.

Alegerea metodelor a depins de tipul proprietatii imobiliare, de scopul 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 piata

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind tranzactiile si/sau ofertele
si alte date privind terenuri similare, in scopul 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 nu de natura/ tipul acesteia.

Aceasta abordare a fost aplicata.

Comparabilele folosite sunt urmatoarele:

Comparabila 1:

Teren intravilan, zona Marasesti, liber de constructii- oportunitate de investit werns 170.000 €
e o 1 5 BEE RON NG §F sinspeard oot

MSARRRSTE KmTul T ahova  YeZ Harta

STu

" . Andresa Tranca . -
e, DESTING ORI IARE

£ 0723222510

OTBI05665G Ly

1 Trimute masaj

Trimite inkul unut prieten pe.

A + o e

BN sEnge  COpEz?

Activay notiticarile acum pentru cele
g ot actualiziin ou proprietat
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Descriere

Teren intravilan, zona Marasestt, liber de constructii- oportunitate de investit

Va propunemm sorc vanzare tererintraviian zona Marasestl.

Torarul are wmatoarelo spocificali

- fntraan

- 84 mp

- Folosinta terenulu - curs constructil
- POT50%

~CUTS

- teron imprajmuit

- tana censtractl actual

Donte, mal it dotalil, v sTarn s dispeite

Specificatii

3 anun XBGGIE060 Aotuizhicaring12.042024

Supratats toren 804 mp  Clasificare toron, intraviian
Tip toreny Constructil  Front stradgot 19.6m
DESTINATIE UTILITAT)

utilitdts gencrate: Apa, Canalizare, Gaz, Curent

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-ploiesti-ma rasesti-804mp-36894994

Comparabila 2:

Teren intravilan de vanzare, zona
Marasesti, 540 mp

Guprafapd seren = 540 mp

100.000 EUR | suva ]
1) OFERTA MSH4189UQ r{g cuwnm;\u{ !

Caracteristici

Suprataty teren: 540 mp Categonie intravilan
Front steadol 10.58m Congtrucha pe teren: DA
Nr. Frantor k) Suprafatn constrta. 126 mp
Tip 1eren: Construeth

Utifitati

tiiat: Apa, Canalizare, Gaz, Curent, Utllitati in zona

Alte informatii
Aue corectatistiol Acous auto, Teren imprejmuit
Locatizare fatalit aonn Strazl asfaliate, ltuminat stradal, Mijloace de transport

Mantusns Suprafetele si planurile afisate pe site sunt cu tithy arfentativ.
[ .
Google o Pot aparea mici diferente in realitate.

https://www.marshall-imobiliare.ro/teren-intravilan-de-vanza re-zona-marasesti-540-mp-msh4183uq
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Comparabila 3:

Teren intravilan de vanzare in zona Sala Sporturilor, Ploiesti,....

imagin
|
i
|
Caracteristici
ke 3 : Suprafata; 1.800 mp
Teren mtravilan e vanzare m zona .
Sala Sporturilor, Ploiest], judetsl Categorie teren. intravitan
Prahovs Front stradal: 25m
Pret mp 170 EUR negociabil
Pret 2645.000 EUR negociabit

1D ECX22336

-0 Vreau detalii despra oferta
o Tipareste oferia

w@ Teiresle unut prieten

DI LS AR ) D

Alte informatii

Destinatie: reridetial

Utititati: apa, gaze, energie eleclrica si canalizare
Vecinatati: iecuinte

Congwuctie pe fgren’ ny

indlicatari de urbanism: POT=50%, CUT=1,5
Stare juridica: groprietate mtabulata, fara sarcini

LOCALIZARE PE HARTA:

1800 mp teren Sala Sporturilor Ploiesti

1 This map was made with Coogle My Mags_ Lo

L,

ER0T4 £hinih CHES  Mrhuis Mivar Terbroeges me AL
https://www.equinox.ro/vanzare/teren/ECX22336/
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Grila de calcul este urmatoarea:

Elemente de comparatie Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Pret oferta € 169,644 100,000 306,000
Suprafata- m? 4.03 804 540 1,800
Pret oferta €/m? 211 185 170
Ajustare pentru negociere 10% 10% 10%
Valoarea ajustare 21 19 17
Explicatie ajustare tn urma discutiilor telefonice, marja de negociere pentru proprietatile
comparabile a fost de aproximativ 10%
Pret ajustat 190 167 153
Drept de proprietate deplin similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 189.9 166.7 153.0
e Ajustarea pentru dreptul de proprietate este 0 deoarece toate
Explicatie ajustare . : S . .
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
Pret ajustat 190 167 153
. Ajustarea pentru conditii de finantare este 0 deoarece tranzactiile se
Explicatie ajustare . R
bazeaza pe capital propriu.
Conditii de vanzare cash similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat 190 167 153
L Ajustarea pentru conditii de vanzare este 0 deoarece nuam identificat
Explicatie ajustare R R L. . .
motivatii speciale pentru vanzare pentru niciuna dintre comparabile
Conditii de piata Sep-24 prezent prezent prezent
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0

Explicatie ajustare

Pret gjustat

Localizare

Ajustare
Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Acces/ Vizibilitate
Ajustare
Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Utilizare
Ajustare
Valoarea ajustare
Explicatie ajustare

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 datei evaluarii.

190 167 153
Loc. Ploiesti, Str Eroilor nr
8, bloc 14C, parter, Ploiesti- zona —_— . Ploiesti- zona Sala
. ; Ploiesti- zona Marasesti )
apartament 2, jud. Marasesti Sporturilor
Prahova
0% 0% 20%
0.00 0.00 30.60
Afostaplicata o ajustare pozitiva comparabilei 3 pentru diferenta de
localizare;
bun/slaba bun/buna bun/buna bun/buna
-10% -10% -10%
-18.99 -16.67 -15
Au fost aplicate ajustari negative comparabilelor pentru diferrenta de
vizibilitate.
rezidential rezidential rezidential rezidential
0.00% 0.00% 0.00%
0 0 0

Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul.

2 prpvc,
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Deschidere 2 20 12
procentul laturilor 0.60 047 0.25 0.35
Ajustare 2% 5% 5%
Valoarea ajustare 2.85 8.33 7.65
T Afost aplicata o ajustare pozitiva comparabilelor pentru diferenta de
Explicatie ajustare . .
deschidere/procentul laturilor.
Utilitati toate toate toate toate
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0 0 0
Retea de gaze In apropiere In apropiere In apropiere In apropiere
Corectie €/m? 0 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 canalizare 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 4.03 r 804 540 1,800
Ajustare 15% 12% 20%
Valoarea ajustare 27.63 20.00 30.60
S-au aplicat ajustari pozitive comparabilelor pentru diferenta de
Explicatie ajustare suprafata; din analiza de piata terenurile cu suprafete mai mari sunt mai
greu de tranzactionat .
Alte ajustari liber liber constructie demolabila liber
Ajustare 0.00% 5.00% 0.00%
Valoarea ajustare 0.00 8.33 0

Explicatie ajustare

Afost aplicata o ajustare pozitiva comparabilei 2, pe care este amplasata
constructie demolabila.

da da da
Ajustare neta 11 20 54

6% 12% 35%
ajustare bruta 49.47 53.33 84.15

23.45% 32.00% 55.00%
Pret ajustat 201.39 ST A |
Euro Lei

Valoare adoptata 201.39 1,001.67
Valoare teren 812 4,038.73
Curs Euro 49738 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

comparabile libere.

Aceasta metoda nu a fost utilizata.
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4.6 Metoda reziduala

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 0 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
(adecvate) 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).

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.

4.9 Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului.

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
151648 4.038,73 812 Nu s-a Nu s-a aplicat Nu s-a Nu s-a aplicat
aplicat aplicat
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Numar cadastral METODA REZIDUALA CAPITALIZAREA RENTEI  ANALIZA PARCELARII SI
FUNCIARE DEZVOLTARI!
lei euro lei euro lei euro
151648 Nu s-a Nus-a aplicat Nus-a | Nus-aaplicat Nus-a Nu s-a 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, scopul 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 piatarecomandata
: . COMPARATIADIRECTA
Numar cadastral lei ~euro

151648 40873 812

Valorile nu contin TVA

Valoarea redeventei este de 32,48 euro/ an, echivalent a aprox 161,55 lei/an.

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

la cursul valutar de 4,9738 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evaludrii, 03.09.2024.
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ANEXA 1: METODOLOGIE PENTRU STABILIREA REDEVENTEI ANUALE A CONCESIUNII:

Redeventa reprezinta o platd facutd pentru utilizarea unui activ, n 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 concesiunii se stabileste, dupa caz, prin hotararea
consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului 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
812 euro/ 25= 32,48 euro/ an
Astfel,

Valoarea redeventei este de 32,48 euro/ an, echivalent a aprox 161,55 lei/an.
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Asupra cerevil mroduse de M(LrN!ClPHJL PLOIESTE priving Prima inregistrare 8
imobilelorfunitatitar individuabe {ud.} in cartea funciara, in baza:
SAct Admirdetrathe nn213/29-05-2024 ernis de CONSILIUL LGCAL Al MURICIPIULLYI PLOIESTT:

fitnd indeplinite conditiile prevazute la art. 79 din Legea cadastrulul i s publicitatl nobifiare nr,
71508, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 fei, cu
t documentyl de plats:

. pentry serviciul avand codul 211
Wazand referabul assstentulis registrator

(NSPUNE

HAddmiberea cereril pu privies la:

- iobital cuonr, cadostral 151648

- s ritabisbeazs dreptul de PROPRIETATE {domieniul privat) mod dobandsre lege In wota de Ll
asupra A3 i favoarea MUNICIFIL PLOIESTL, sub BL1 din cartea funciara 151648 LAT Poiesti;

! Prazenia se va comunica plitior:
WU NICTUL PLIGESTE
SOARE GHEORGHE
¥\ Cu tiepe de reaxaminare in termen de 15 xle de o comunicare, care s& depune ¥p Birpul de Cadastre si
publicitate imotiliara Plolestl, se inscrie In cartea funciara sl se solutioneasa de catre regictratorul-sof

@ Data salutiondri, Registrator, Agistent Registratar,
19-07-2024 ILEANA MIHAELA VASIE RALUCA GEORGETA SGURA

Docurment samaat cu sigitu electronic bazat pe certificat digital catificat, In conformitate cu art. 26°1 din
Leges rnr. 71936, repubiicats, cu modificinle $i completiriie uiterioars,

I Cu exvepria situatior prevdzute ix Art, 52 afin. (1) din Regulamentyl de receptie §i inscriers in evientele
ife vaviastry st Sorte funclard, aprobat prin Grdinul Dicectorultl Geneval &l ANCFI

Shocuiteniid SRR CEATR M o CATATCN Favonal, protent 6 srevadarin Brgcssmnaveuisl (B ne REY818 f (637 10/P018 Pagira 1 dinT
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ROBMANFA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPFULUI PLOIESTI

HOTARAREA NR, 213
privind nserieres in domeniul privat al muaicipinbui Ploiegti a imobilelor terenurt
situate tn Plolesti, str. Eroilor, nr. 8, bl. 14C, adiacent spartamentuiui nr. 2,
din bl 140, parter

Consitinl § ocal 5l mupicipiuhul Plofesti:

Viiziind Referatul de aprobare ar. 263/23.05.2024 al consilierilor locali: Valentin
Mareu, Aurelisn-Dumsitrs Tudor, Gheorghe Pops, Costel Andrecscu, Robers-fomug
Viscan si Cristian-Mihai Ganes si Raportel de specialitate comun Toregistrat sub
an PTV17.05.2024 1a Divectio Gestiune Patcimoniu ¢ sub ne, T823.05.2024 Ja Dircctia
Adminisiratie Publica, juridic—-Contencios, Achizifii Publice, Contracte referitor la
inscriores in domendu’ privat al smonicipiulul Molesti & imobilelor terenun situate In
Ploiegti, sir. Eradlot, ne. 8, b], 14C adiscente apartamentului ar. 2, din bl 14C, purter;

Awind in veders Avioui Comisiel de specialitate nr. 2 a Consilivlyl Lowal gl
Muricipiulul Plofesti ~ valorificarca patrimoniului, servicii clire populajie, comer,
wrisin, agriculiurd, promovare operstiuni comerciale Incheiat in data de 16.05.2024;

Vizind Raportul din data de 26.10.2023 al Comisici speciale de fnventariere
desemmatd prin Dispozifia nr 971/11.03.2020 a Primarulut municipiului Ploiesti, ou
medificirile ol completirile ulierioars;

fn temeicl provederilor 2. 6 din Legen nr. 213 din 17 notembrie 1998 privind
hunurile proprictate publicd, wu modifichrile §i completirile ulterioare;

fi conformitule cu prevederile art. 553, art. 859, alin, 2 gi ale art, 1138 din Legea
Az, IRTI2009, privind Codul civil, republicatd, cu modificiirile §i completiirile ulterioare;

i1 temeiul prevederilor articolului 36 alin. 1 §i 2 din Legea nr. 18/1991 privind
fondul functar, republicatd, cu modificlirile 51 completirile ulterioars;

In conformitate eu prevederile Hotiridi nr, 25/14.03.1997 & Consiliviui Local al
pumusiplstui Flolesti;

@ Tn conformitate cu Ordingd nr. 6002023 privind aprobarea Regulamentului de
receptic st inseriere dn ovidenjele de codastru g carte funciarl, cu modificditile i
completzrile plierionre;

in terciul prevederilor art. 129 alin. (1) si alin. (2) bt ¢}, art, 139, art. 196
alind1) it a) ¢i sk art. 354 din Ordonanja de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind
Codul sdinistrative, modificatd §i complelath;

HOTARASTE:

Art, 1 Se aprobd inserieren n domeniul privat ol municipiulul Ploiegt 31 atestarea
apartenenjei 1o domeniul privat af municipiulul Plolegti a imobilelor terenuri in
suprafapd de 4,03 m.p §i in suprafad de 3,53 m.p, situate In Plojesti, str. Erolor, nr. 8,
bl.14C, adiscent apartamentului nr. 2 din blocul MC, parter, identificate conform
Anexeinr. 1, Anexei nr, 2 5i Anexel nr. 3 ce fac parte integrantd din prezenta hotirare.
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Ari. 2 Trirectia Gestiune Patrimoniv va duce Is indeplinwe prevederile prezentet
hotarfri

Art, 3 Directin’ Admimsteatie Publicd, Juridic -~ Contencros, Achizitii Publice,
Contracte va aduce Is curogting domnilul Burgheles Andi Gabriel precum §i Direejie
Cestiune Patrimoniu, prevederile prezentos hotriini,

Datd in Plofegtl, avtfial, 29 mal 2024

_ Contrusemneazs;
PRESEDINTE DE SEDINTA, SECRETAR GENERAL,
Micobae-Visd FRUSINA £y M *Mthelaul,ucm CONSTANTIN
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Anexanr f laHC.Lonr. 248 7 a6

Terenuri ce se fuscriu in domeniul privat af municipiuiul Plojegti

Nr.ent,. Adresii imobil Destinafia | Supeafas (m.p.) 7
| . imobilui o
| I " Ploiegti,  Str.Eroilor, | Teren adiscent Suprafutd = 3,53 m.p.
-nr.g, bl 14C ! apartamentului
3 nr.2 din blecul
. — 14C I
2" [Ploiegti,  Su.Eroifor,| Terenadlacent | Suprafajd = 4,03 m.p.
nr.§, bl 14C apartamentului
ne.2 din blocul
VP S |, /S TS —d

Director Executiv Adjunct,
Amedeo Fi u;;n T L{%}Rf“’c

S

Director Executly,
{aroen i).*;;wla BUCLR

( )x

- P

}

Sef S.LE.B,
{rahnela WNB‘RU i

7.

§ef S.1.B,,
Madalip NEGOITA

[(?j )

Tosmomtt:Consilies 56,8 - Dione Eleos Danicls
Comelleor §.18, « Epure Elons -Alins

P /xy@%
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