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In acest raport este prezentat procesul de evaluare al drepturilor de proprietate asupra proprietatiﬁmé’&_
de maijos: :

- Teren intravilan in suprafata de 12 mp, cu categoria de folosinta curti constructii, situatin L}% Me@’tl e
B-dul Bucuresti nr 23, bloc 10B, scara A, parter, apart 4, jud. Prahova, inscris in Cartea Funciara nr
152624 a loc. Ploiesti, avand nr cad 152624.

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

Lotul de teren are forma dreptunghiulara. Accesul la imobil se face din drum public- B-dul Bucuresti, la care are
un front stradal de 0.9 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- MUNICIPIUL PLOIESTI
(in calitate de utilizator desemnat), in vederea stabilirii superficiei, in baza Contractului de servicii nr
30185/08.12.2023.

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

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

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

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

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinatd in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de
valoare tinandu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

Standardele de evaluare ANEVAR, 2022:

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termeniide referinta 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
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in continutul Raportului este prezentatd metodologia de evaluare si relevanta metodelor in &m

prezente.

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
152624 11.168,61  2.244,00 Nu s-a Nu s-a aplicat Nu s-a Nu s-a aplicat
‘  aplicat | aplicat
Numar cadastral METODA REZIDUALA CAPITALIZAREA RENTEI  ANALIZA PARCELARII S|
FUNCIARE DEZVOLTARII
lei euro lei. - euro lei euro
152624 Nu s-a Nu s-a aplicat Nu s-a Nu s-a aplicat Nus-a  Nus-aaplicat
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 gle 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 = 2.244,00 euro, respectiv 11.168,61 lei

Valoarea redeventei este de 89,76 euro/ an, echivalent a aprox 446,74 lei/an.

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

la cursul valutar de 4,9771 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evaludrii, 05.12.2024.

Argumentele care au stat la baza elaborarii 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;
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> Valoarea se refera la teren in stadiul existent la data evaluarii, fiind considerat dreptul dé prapﬁ \ ‘%J:!
integral asupra terenului, avizelor si a tuturor celorlalte atagamente ale amplasamentului = \ﬁ? % ,2‘,;}?

» Dat fiind scopul evaludrii si tipul proprietatii, precum §i mediul economic prezent s-a oi‘)iopﬂs\jfﬁw@ /&é«;{;
pertinentd valoarea rezultat3 prin abordarea prin piata, bazandu-se pe informatii de piata; %~~~ &7 &/

» Nu se cunosc restrictii sau alte sarcini, altele decat cele notate in prezentul raport, care ar pﬂ“’téa%?fg_tft@_. ”~
dreptul de proprietate evaluat;

> Se considerd ci proprietatea s-a construit in concordantd cu proiectul care a stat la baza avizelor
specifice, iar calitatea lucrarilor 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 estimati se referd la o proprietate imobiliara: teren intravilan;

> Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata 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 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 certificdm cé:

> 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 condiiile
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 pértinitori fatd de vreuna din partile
implicate;

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

» Remunerarea evaluatorului nu depinde de®nici un acord, aranjament sau intelegere care si-i confere
acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile

exprimate in evaluare;

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

» 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 continu al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.

SIRBU MADALINA ELENA
EVALUATOR AUTORIZAT EPI
Legitimatie 18106/ valabil 2024
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2 TERMEN!I 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.

Avand in vedere Statutul ANEVAR si standardele de evaluare, evaluatorul nu-si asuma réspunderea decét fata
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 evaludrii il constituie dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare imobiliare de mai jos:

- Teren intravilan in suprafata de 12 mp, cu categoria de folosinta curti constructii, situat in Loc. Ploiesti,
B-dul Bucuresti nr 23, bloc 10B, scara A, parter, apart 4, jud. Prahova, inscris in Cartea Funciara nr
152624 a loc. Ploiesti, avand nr cad 152624.

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

Lotul de teren are forma dreptunghiulara. Accesul la imobil se face din drum public- B-dul Bucuresti, la care are
un front stradal de 0.9 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- MUNICIPIUL PLOIESTI
(in calitate de utilizator desemnat), in vederea stabilirii superficiei, in baza Contractului de servicii nr
30185/08.12.2023.

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

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

Astfel, pentru a estima valoarea redeventei (superf|C|e|) s-a facut similitudinea intre aceasta si redeventa
pentru concesiune, ambele fiind de fapt suma ce se va plati pentru utilizarea terenului, tinandu-se seama de
natura terenului, de destinatia constructiei de pe teren, de zona in care se afla terenul, si de alti factori care ar
avea influenta asupra valorii terenului.
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S-a evaluat dreptul integral de proprietate, valabil si marketabil, apartinand MUNICIPIULUI PLOIES]'\I : /
S So7d
reiese din actele de proprietate prezentate. ‘3’@,‘1 B /500

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

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

2.4 Tipul valorii si moneda raportului

Tipul valorii estimate in raportul de evaluare prezent este valoarea de piata, asa cum este definita in
Standardele de Evaluare ANEVAR (2022).
Opinia finala a evaludrii este prezentata in RON si EW4R.

2.5 Data evaluarii si amploarea investigatiei

Data la care se aplica opinia asupra valorii este data evaluarii de 05.12.2024.

La baza intocmirii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele furnizate de client pana la
data de 05.12.2024, data la care sunt disponibile datele si informatiile si la care se considerd valabile ipotezele
luate in considerare precum si valorile estimate de cdtre evaluator.

Inspectia proprietatii a fost realizata de cétre evaluator Sirbu Madalina Elena, in calitate de reprezentant al
societatii de evaluare in data de 05.12.2024 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, reprezinta o
estimare a valorii de piata a imobilului asa cum este aceasta definitd in Standardele de Evaluare, editia 2022.

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

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

SEV 101 - Termenii de referinta 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 proprietdtii imobiliare
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GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Glosar 2022

2.7 Natura si sursa informatiilor utilizate

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

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

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

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

= 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 rispundere pentru datele puse la dispozitie de cdtre client si
proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete
sau gresite.

2.8 Ipoteze si lpoteze speciale

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

2.8.1 Ipoteze

> Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre proprietarii
imobilului si au fost prezentate fird. a se intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare. Se
presupune ci titlul de proprietate este valid si marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;

> Informatia furnizatd de catre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acord garantii pentru
acuratete; .

> Se presupune ci nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului care sa
influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi 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 c3 aceste parti sunt in stare tehnicd bund. Nu putem s& exprimam
nicio opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate;

» Se presupune ci amplasamentul este in deplind concordanta cu toate reglementérile locale si
republicate privind mediul inconjurator in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse, descrise
si luate in considerare in raport;

» Se considerd ci 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, urmarité fiind de organismele
autorizate in acest sens;

» Nu s-au efectuat masuratori supllmentare 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/utlllzare in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate,
descrisa si luata in considerare in prezentul raport ;

» Din mformatule detmute de citre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul imobilului, nu exista

9
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niciun  indiciu privind existenta unor con®mindri naturale sau chimice care afec 587 véloareaai& c%
proprietatii evaluate sau valoarea proprietdtilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinta d?efect uatty 2
unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor perlcul
si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate n ipoteza cd nu exista asa
ceva. Dacd se va stabili ulterior ca existd contaminéri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau ci au fost sau sunt puse in 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 la
estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

> Evaluatorul considers c3 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 evaludrii. Intrucat piata si conditiile de piatd se pot
schimba, valoarea estimata 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 urmdtoare;

> Aleggrea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut 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 nulmai 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 impreuna cu
reprezentantul proprietarului; locatia indicatd si limitele proprietatii indicate de proprietar se considera
a fi corecte. Evaluatorul nu este topograf/topometrlst/geodez si nu are calificarea necesara pentru a
mésura si garanta ca locatia si limitele proprletatu 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 cdutat eventualele indicii vizibile (trasee de retele, guri de
aersire) care si indice prezenta unor traversari de retele magistrale de utilitati. Nu au fost facute
investigatii privind contaminantii. Evaluatorul nu a observat in cursul inspectiei indicii care sa conduca
la ipoteza emstenten unor retele de utilitdti ‘care traverseazd proprietatea evaluata altele decét cele
indicate in raport

> Intrarea in posesia unei copn a acestui raport nu |mp||ca dreptul de publicare a acestuia;

» Evaluatorul, prin_natura muncii sale, nu este obllgat sd ofere in continuare consultantd sau sa depund
marturie in instanta relativ la proprietadtile in chestlune in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeriin prealabll

» Nici prezentul raport, nici parl;l ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului)
nu trebuie publicate sau mediatizate firs acordul prealabll al evaluatorului;

» Orice valori estimate in raport se aplica imobilului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau distribuire
a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost prevazuta in raport;

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

Ipoteze speciale: 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 utilizare, distribuire sau publicare

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus mtum
destinat publicitatii fara acordul scris in prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si cont
urmeazi si apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de cdtre alte persoanggdq
mentionate, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale. ’*«wmﬁéw.:»
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 persoand, in nicio
circumstanta.

11
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3 PREZENTAREA DATELOR ‘e Lo~
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3.1 Identificarea proprietatii. Situatia juridica i &

Proprietatea evaluata consta intr-o proprietate cu destinatia actuala de teren intravilan, dupa cum urmeaza:

- Teren intravilan in suprafata de 12 mp, cu categoria de folosinta curti constructii, situat in Loc. Ploiesti,
B-dul Bucuresti nr 23, bloc 10B, scara A, parter, apart 4, jud. Prahova, inscris in Cartea Funciara nr
152624 a loc. Ploiesti, avand nr cad 152624.

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

4
Lotul de teren are forma dreptunghiulara. Accesul la imobil se face din drum public- B-dul Bucuresti, la care are
un front stradal de 0.9 mi.
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- MUNICIPIUL PLOIESTI
(in calitate de utilizator desemnat), in vederea stabilirii superficiei, in baza Contractului de servicii nr
30185/08.12.2023.

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

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

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

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

Documente de proprietate avute la dispozitie:

Extras de carte funciara pentru informare cu nr cerere 167568/30.10.2024;
Hotararea nr 413/26.09.2024

Extras de plan cadastral

Plan de ampla:’sla_ment '

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

12
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3.2 Descrierea amplasamentului si a constructiilor

G =
Amplasamentul proprietatii subiect este situat in intravilanul localitatii Ploiesti, judetul Prahova, m{zo}z%”
sud, pe B-dul Bucuresti, in cartierul Bariera Bucuresti. s -
Zona in care se afla imobilul este rezidentiala. In zona se afla blocuri de locuinte.

Amplasamentul se invecineaza cu blocuri de locuinte.

Accesul la imobil se realizeaza din drum asfaltat- B-dul Bucuresti, la care are un front stradal de 0.90 ml.
Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.

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

e @

nais
¥
ia

Biserica @ .

MWL

Amplasament evaluat

Arplasament 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 \%ﬂﬁiﬁ’\ﬂ;ﬂ
mecanism al pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile sau serviciile se pot comercializa faragrasgw i '
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 200 - 290 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 confirma cererea tot mai mare. Tn Ploiesti, mai ales,
cumpdratorilor le-a revenit increderea si au reinceput achizitiile.

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

14
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4  ANALIZA DATELOR. CONCLUZII _% _

4.1 Cea mai buna utilizare (CMBU)

Jamg U\» %
Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii, seIectat /

diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare apllcaru
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale raportului. CMBU este definita in Glosar SEV- 2020 ca fiind:
“Utilizarea probabila in mod rezonabil si justificata adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati construite,
utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta
cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.”
Prin analiza CMBU a proprietatii imobiliare, ca o etapa esentiala a evaluarii, s-a identificat contextul in care
participantii de pe piata, dar si evaluatorul, selecteaza informatiile comparabile de piata. Pentru proprietatea
subiect au fost luate in calcul datele si concluziile rezultate in etapa analizei de piata. Astfel, tinand cont de
caracteristicile fizice, juridice si economice ale proprietatii, valabile la data evaluarii, amplasamentul,
permisiunile si restrictiile legale identificate, au fost testate si comparate utilizarile alternative.

CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT LIBER

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

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

Ey

CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULU! 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 |dent|f|ca 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
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.

¢ 15
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4.3 Abordarea prin piata =z /LEI }'ﬂ'q
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In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind tranzactiile sb’q“&u >f LIQI%;‘%Q;S
ry>

si alte date privind terenuri similare, in scopul evaluarii terenului subiect. In procesul de comparare s

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: $
. . 1000 Teren intravilan de vanzare, zona B-dul
Buprafatd terey =1000 o .
' Bucuresti, 1000 mp
200.000 EUR Ty :
{11 HEERTA MEHSBOBRUL | GERE DETALE .
< § & >
g i
8 < Caracteristiol
Supralata lersm TG00 mp  Cuiegorier intravilan
Frant stradal 20m  Gonsuucte pe lemn -
- B Frontert 2 Suprafate construia: -
300 Tig tevan: Constructlf
T T i
bR Utilitati
;. Utiliteni: Apa, Canalizare, Gaz, Curent, Utilitati In zona
o= |
Alte informatii
Alte caracterisyicl: Oportunitate de investitie, La soses, Acces auto
Localizare Detalit zona: Strazi asfaltate, lluminat stradal, Milloace de transport

#ientiuny Suprafetele sl pl ile afisate pe site sunt cu tithy orientativ,
A
Google o Pot aparea mici diferente in realitate.

https://www.marshall-imobiliare.ro/teren-intravilan-de-vanzare-zona-b-dul-bucuresti-1000-mp-msh9896ul
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Comparabila 2:

Suprafatl toren» 4714 mp

Localizare

https://www.marshall-imobiliare.ro/teren-intravilan-

Teren intravilan de vanzare, zona Cen
414 mp

120.000 EUR

I OFERTA MSHO256G4

CERE

OETALI

Caracteristiol

Suprafata eren 414 mp  Categorie intravilan
éront stradal 15818 m  Goastructio pe teren DA
Hy Frongu 1 Suprafate construlis 61mp
Tip terare Constructii

Utilitati

Uiyt Apa, Canalizare, Gaz, Curent, Utilitati pe teren

Alte informatii
Alte caracieristics. Oportunitate de Investitie, La sosea, Acces auto, Teren Imprejmuit
Detaii zona: Strazi asfaltate, Huminat stradal, Mijloace de transport

tdentiat: Suprafetele si planurile afisate pe site sunt cu titlu orlentatly.

Pot aparea mici diferente in realitate.

de-vanzare-zona-central-414-mp-msh0256g4

Comparabila 3:

Supratapdteres = 117,00 mp
it
2 &

Teren intravilan de vanzare, zona Central,
1137 mp

260.000 EUR

PRET naguttabt

D OFFRTA MSHSERO9OL

Caracteristict

Suprafaia lereny 1137 mp  Cstegoriy intravilan
Frant stradal: 13.02m  Constracle pe ferer DA
M. Frawtord 1 Supratety consirte 100 mp
Tip teren Constructl

Uilitati

titiiatt Apa, Canalizare, Gaz, Curent, Utilitat! pe teren

Alte informatii

Alie carsctenntic Opor deir itie, Constructie demolabila, La soses,

Localizare

Google

This prage can't load Gooygle Maps correctly,

ra
=

Destn

Acces auto, Teren imprejmuit

Eotals zona: Strazi asfaltate, lluminat stradal, Mijloace de transport

. rezidential

Mottt Suprafetele st plenurile afisate pe site sunt cu tiths orientativ.

Pat aparea mici diferente In realitate,

https://www.marshall—imobiliare.ro/teren—intravilan—de—vanzare~zona—central-1 137-mp-msh92090}
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Grila de calcul este urmatoarea:

Elemente de comparatie

Subiect

Comgparabila 1 Comparabila 2

Explicatie ajustare

Pret gjustat

Localizare

Ajustare
Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Acces/ Vizibilitate
Ajustare
Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Utilizare

Ajustare

Valoarea ajustare
Explicatie ajustare
Deschidere
procentul laturilor
Ajustare

Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Pret oferta € 200,000 120,000
Suprafata- m? 12.00 1,000 414
Pret oferta €/m? 200 290
Ajustare pentru negociere & 10% 10% 10%
Valoarea ajustare ' 20 29 23
Explicatie ajustare In urma discutiilor telefonice, marja de negociere pentru proprietatile
comparabile a fost de aproximativ 10%
Pret ajustat 180 261 206
Drept de proprietate deplin similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.00 0.00 0.00
Pretajustat 180.0 260.9 205.8
T Ajustarea pentru dreptul de proprietate este O deoarece toate
Explicatie ajustare X X T R .
comparabilele suntlibere la vanzare, similar subiectului
Conditii de finantare la piata similar deplin deplin
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0
Pretajustat 180 261 206
. Ajustarea pentru conditii de finantare este O deoarece tranzactiile se
Explicatie ajustare R i
bazeaza pe capital propriu.
Conditii de vanzare cash similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0
Pretajustat 180 261 206
L Ajustarea pentru conditii de vanzare este O deoarece nuam identificat
Explicatie ajustare s . L R K
motivatii speciale pentru vanzare pentru niciuna dintre comparabile
Conditii de piata Dec-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.

180 261 206

Loc. Ploiesti, B-dul

Bucuresti nr 23, bloc 10B,
scara A, parter, apart4,

jud. Prahova

Ploiesti- zona |B-dul L o
Ploiesti- zona centrala  Ploiesti- zona centrala

Bué‘uresti
0% -25% -25%
.. 0.00 -65.22 -51.45

Afostaplicata o.ajustare negativa comparabilelor 2 si 3 pentru diferenta
delocalizare.

bun/buna bun/buna bun/buna bun/buna
0% 0% 0%
0.00 0.00 0
Nu‘aL‘J.fos't necesaf‘é ajusta ri pentru acest element de calcul.
rezidential rezidential rezidential rezidential
0.00% 0.00% 0.00%
0 0 0
Nuau.fost necesare ajustari pentru acest elementde calcul.
0.90 N 20 15 13
0.07 0.40 0.56 0.15
-3% -5% 0%
-5.40 -13.04 0.00

Au fost aplicate ajustari comparabilelor 1 si 2 pentru diferenta de
deschidere/ procentul laturilor.
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licatie ai Afost aplicata o ajustare pozitiva comparabilelor pentru diferenta de
Explicatie ajustare suprafata. Din analiza de piata reiese ca terenurile cu suprafete mai mari
se tranzactioneaza la preturi mai mici.

Alte ajustari liber liber contructie demolabila  contructie demolabila
Ajustare 0% 5% 5%

Valoarea ajustare 0.00 13.04 10.29
Explicatie ajustare Afostaplicata o ajustare pozitiva de 5% comparabilelor 2 si 3, deoarece se

vand cu constructii demalabile.

Ajustare neta 7
4%
ajustare bruta 18.00
9.00%

Pret ajustat 187
Euro Lei

Valoare adoptata 187.00 930.72
Valoare teren 2,244.00 11,168.61

Curs Euro 4.9771 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.

19

Utilitati toate toate toate

Ajustare 0% 0%

Valoarea ajustare 0 0

Retea de gaze Pe proprietate In apropiere In apropiere In apropiell'@%%;‘_
Corectie €/m? 0 0 0

Retea de apa Pe proprietate In apropiere In apropiere In apropiere
Corectie €/m? 0 0 0

Retea electrica Pe proprietate In apropiere In apropiere In apropiere
Corectie €/m? 0 0 0

Retea de canalizare Pe proprietate In apropiere In apropiere In apropiere
Corectie €/m? 0 0 0
Explicatie ajustare Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul.
Suprafata 12.00 F 1,000 414 1,137
Ajustare 7% 3% 10%
Valoarea ajustare 12.60 7.83 20.58
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4.6 Metoda reziduala ' A oy -éi”e
Poate fi utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ urmatoarele condxtu.l(,m ?9:‘?\;
g,/

a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind liber, este cunosc&t&“ 'u 1‘
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;

c) 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 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
152624 11.168,61  2.244,00 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 AR&‘.‘.EI,.A

FUNCIARE DEZVOLTAj] L

lei euro lei euro lei

152624 Nu s-a Nu s-a aplicat Nus-a  Nus-a aplicat 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:

valoare de piata recomandata

| COMPARATIA DIRECTA '
- Numar cadastral lei euro
| 152624 | 11.168,61 $2.244,00 |

Valorile nu contin TVA

Valoarea redeventei este de 89,76 euro/ an, echivalent a aprox 446,74 lei/an.

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

la cursul valutar de 4,9771 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii, 05.12.2024.

21



/%’!»?j‘ 5
s @ 2 %n
MUNICIPIUL PLOIESTI Dedﬁ%’lbmf’-ﬂ% .

i
15he
L&"

H
**4
MUY

NN

=y 0
Conform prevederilor art. 697 din Codul Civil, ,titularul dreptului de superficie datoreaza, sub fm'ma qe 5&'@%‘%
lunare, o suma egala cu chiria stabilita pe piata libera, tinand seama de natura terenului, de’ dﬂsmﬂtm =
constructiei in cazul in care aceasta exista, de zona in care se afla terenul, precum si de orice alte criterii de
determinare a contravalorii folosintei.”

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

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

avea influenta asupra valorii terenului.

P

\\0

ANEXA 1: METODOLOGIE PENTRU STABILIREA REDEVENTEI ANUALE A SUPERFICIEI: y 3&\ -

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

Potrivit art. 22 alin 1 din Lg 50/1991 “Concesionarea terenurilor se face in conformitate cu prevederile legii,
durata acesteia fiind stabilita de catre consiliile locale, consiliile judetene, respectiv de Consiliul General al
Municipiului Bucuresti, in functie de prevederile documentatiilor de urbanism si de natura constructiei”, iar
potriv. art. 17 din aceeasi lege “Limita minima a pretului 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
2.244,00 euro/ 25= 89.76 euro/ an
Astfel,

Valoarea redeventei este de 89.76 euro/ an, echivalent a aprox 446,74 lei/an.
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ANEXA 2: Fotografii
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ANEXA 3: Documente

f ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

privind scrierea fn d&m&niu} privat al muniripmini Ploiegti a imobilulul teren
sitnat in Plolesti, Bulevardul Bucuresti, nr. 23, bl. 108, adlacent apartamentului
nr. 4 din bl. H0B, s¢. A, parter

Consilivt Local el municipinio Ploiesti ¢
Vazand Referatul de aprobare nr. 473/20.09.2024 al domnulai consilier tocal
Valentin Marcu i Raportul de specialitate comun Insegistrat sub nr, 308/19.08.2024
Is Directia Gestiune Patrimonda gt sub ar, 1296/20.09.2024 1a Directia Administratie
. Publics, Juridic ~Contencios, Achizitii Publice, Contracte referitor Ia fnscrieres in
domeniul’ privat al municipiului Ploiesti a imobilului teren situst in Ploiegt,
® Bulevardul Bucuresti, nr. 23, bl. 10B, adiacent apartamentului nr. 4 din bl. 108, sc.
&, parter;
Aviing fa vedere Avignl Comisiel de spreialitate nr, 2 8 Consilivlut Local al
- Municipiului Ploiesti — valorificarsa patrimoniului, servicii citre populatie, coment,
- turism, agricuburd, promovare operatiuni comerciale incheiat Tn data de 19.09.2024;
In temeiul prevederilor art. 6 din Legﬁa pr. 213 din 17 aolemboie 1998 pmmd
busrile proprietate publicd, cu modificirile i completiirile ulterioare;
¥ fn conformitate cu prev&deﬁlxz srt. 353, art 859, alin. 2 gi ale art. 1138 din
Legea ne. 28772009, privind Codul civil, republicatd, cu modificirile §i completirile
ulterioare:
In temeiul prevederilor articolului 36, alin,] §i 2 din Legea nr. 18/1991 privind
- fondul funciar, republicatd, cu modificrile §i completdrile ulterivare;
' fn conformitate cu prevederile Howlirdrii nr. 25/14.03.1997 a Consilinlui Local
ol municipiuha Plofesti;
Aviind in vedere Procesuyl verbal din data de 10.09,2024 ] Comisiel speciale
® avind ca stributil intocmiren §i actualizarea ,Jhmﬁtzzmlui bunirilor care alodiniese
domeniul public yi privat al municipiviui Ploiepti”” desempatd prin Dispozijia
ar.971/11,03.2020 a Primarului spmnicipiytul Plolesti, cu modifickrile si completirile
ulterioare; &
" In conformitate cu Ordiml nr, 600/2023 privind aprobarea Regulamentolui de
receptie si tgcriere in cﬁild'entekc de cadastru g varte funciard, cu modifichnle 5
emnplménle ulterioare;
I temeiul p«re%&wﬂm art. 129 alin, (1) 3 slin. (2) Lt ¢, ant. 139, art. 195
aiiﬁ;_{!} lit. 8) i ale art. 354 din Ordonanps de Urgentd a Guvernului ae. 572019
privind Codul Administrativ, modificets gi completati;

HOTARASTE:

Art. 1 Se aprobd Inserierea in domeniul privat al municipiulu Ploiesti §i
atestarea apartenentei la domentiul privat al municipiului Plofesti @ imobilolui teren n
suprafati de 12 m.p. situat in Ploiesti, Bulevardul Bucuresti, nr. 23, bl. 10B, adiacent
apartamentului nr. 4 din blocul 10B, sc. A, parter, identificat conform Anexel nr. 1 g
Anexeinr, 2 ce fac parte integranti din prezenta hotifire,
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Art. 2 Directia Gestiune Patrimoniu va duce lu indepl
pregented hotirged, . . T

Art. 3 Directia Administragie Publicd, Juridic - Contencios, Achizifii Publice,
Contracte va aduce la cunogtinyf domnului Tarcu Ilie §i Directiei Gestune
Patrirnoniv prevederile prevented hotlinfin,

Dath in Plolegti astiizf, 26 septembrie 2024

~ Contrasemunensi:
PRESEDINTE DE SEDINTA, SECRETAR GENERAL,
Radu-Alexandra SIMIONESCU Mihaels-Lacia CONSTANTIN

inire prevederile

!
i
8
!
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L]
Anexane! s HC L or, '{*“{ %’;‘_{ :

Teren & s¢ nscrie s domendul privet a! municipinlst Plojest

["Nr. | Adresimobil | Destinafia |  Suprafaa (m.p.)
I ert | . imobilulei

Saprs ;s
1 | Ploiesti, Bulevardul " Terensdincent |  Suprafafh miﬁmpwf
i

‘| Bucuregti, ne.23, I apesamentah
ibl,mﬂ ¢ ard din blooul

L 10B, sEA, parter

o
Director Execativ, ‘ Divector Executiv Adjunct,
Carmen Defifela BUCUR Asmedeo Fiorin *yda RCA

Sef iLE,‘E,
Gabriela MINDRUTIU

HTD ren

. ntoemit:Comallior S.LEH — Do Bl
Cuonilior 5288, ~Bpure Ming
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Extras de Pian Cadastral de Carte Funciars, imobil nv. cadustral 152624 / VAT Plojesti db \ £ fé? ]
P 7 e 2 « x e - - 'f § o X‘% ﬂ:}
',ff Oficiul de Cadastru si Publicitate fmobiliars PRAHOVA Kﬁ}‘: .
| . Biroul de Cadastry gl Publicitate Imobliiar Plolesti X ’
e prnnis PLOIESTY, Sor, Ui 17, 2, ok poea] S00043, Tai: 1h2aa) 51 0% 86, Faw: 10244} 50 32 95
b Bt B8 G LY
= e ]
-1 2!
: i I L
Extras de Plan Cadastral de Carte Funclard
) pentru ——
Imabil numér cadastral 152624 / UAT Plolegtl
TEREN irittavilan » . —
Rdrass: Loc, Plolesti, Boul Bucuregt, Hr. 25, Bl OAOB, Jud. Prabewd  porunaiOragMiunicipivc Plabest]
WF adactal | Supralale foegaraty | (hservall | Aelennte '
152534 | 12 e e — " |

"ﬁ‘@fig& ae dRlETRA S T HEnGl O projechie SUre 10,
i DETALY LIBNIARE $80BIL

HL"“ ......

(313

Poging 1 din 3

Document carg cintine daty cu coracter parsonal, protejate de prevedenie Legit Kr, 677/2001.
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S " incadrare n zond
scara 1:500

P
Extras de Plan Cadastral de Carte Funclars, imobil ne. cadastral 152624 7 UAT Plolest]

™

Rotument canerating date ou carscber personsl, protejste de prevedirtls tegil iy, 6722000, Fagina 2 din 3
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Bate referitoare Ia teren
[ou] Cimiciede Twnm| Sumih | vade | parceid Observatil / Referint
4§ gurki constrestil | B4 33 [
; mﬁ":‘:—.- I n[ ...................... s
éﬁ;@;ﬁoam Ia constructil o
ot | wamar | OIS [t g |Sate] Observatil | Referinge ]
el qu_ﬂs_f_bmn;a considehl —

e “;?MM T _“.. 1.3?6‘5"73

i 4 1| {8
e YR egreBHor ST SSUSTAIREE T AR B projectin Stareo 70 1 sunk rotueie (s 1 mlimets,
o Gk BITe PUncte wibe foknath din segmenke curnulate o8 Sunt R i declt waloares 1 mllienetng

CeniBe ¢ infarmatiie din prezentul extras sunt conforme cu datele din Manul cadastisl de oarte
funciard a1 DOPI PRAHOVA e data: 01-11-2024

Fisats prezentatd poate foce oblectd unor modificlrl uitedoars, in conditiile Legil cadustruaiul $
pubficitdtil imotilisre nr. 71896, republicati.

Consiterdnspector de specialitate,

Arvalie-Claudiy Stan
Dyconnent care conting date ci caracter persivnel, gratejaty de pravederile Lol W B77/200%. Pagina 3 din 3
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'f' Oficlal de Cadestrs g Fublickete Hrigbiliars PRAHOVA
| Bivoul de Cadastru 3 Publicitate imobiliard Plleglt

i

r

Ml EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
I PENTRU INFORMARE

v e bl

Carte Funciard N, 152824 Plolesté

A, Parten |, Descrierea imobilulud
TEREN Intreevilarn

Adress Lot, Floiest, Bdul Bucurest, Nr, 23, #1106, Jud. Prahovs

ﬁ=rc&dsmlm‘ AN
mr‘ topografic | Suprefata® {mp) | Ohizervatll / Anferinge
1 »% L 15232& ] o Yamnvammwt

B. Partea li. Proprietar sl acte

. ] Trsorber] priviboaee la dreptul J propristets gl aite drepturt resle Raferinte
67563 £ 34 !10»"2025
m Mmimmu Mo oF, 413, Oin 28/0912024 emis de ﬁC NS%UUL aﬂﬂ%m MUNI‘;’E&N@I FLOHESTY;
1 " Tiapuiae) TTERE OB PROFHIETETE (domenid rmwaﬁ “dooandit mm i

i fme coty actusla 140
H i3 MBNICH"!UL leiﬁn“l TiFzgadass

—_C.Fartea lli. SARCINI .

Trscrien priving dezmemierbmintele draptulul de proprietite, deepturl maw Referinte
de garantie si sarclni . "
LT . . ——
Docurnt £ Contine dabe cf Caraier PATEONAY, pritete de prevededie LAY M, 87100 o Maging 1 oin 3
CIRSEANY BRI SN g o Iy i esRpER AN LD Fof qet arisnnes 1.3
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Carte Funcleed W, 152824 ComunaiiagMunicipiu Fi’m’ﬁ;?{é

Anexa Nr, 1 LaPartea |
Teren
Ne cadastral  (Suprafalbs lmpr] - o Thservnri | Refennps
152624
* Sypratata este ]
BETALY LisiaRE ORI
e ;
B — |
. ¥
Date referitosre la teren
ur | Categuiie |mea | Supratigd | . I P . b W—
o | Folosingg ¥an | [mpd Taria Parceld W gD Observathi / Referinte
[ ] 17 RWEL L 1ga o » i - | . ]
| constrick ] ] i | 1
Lutgimne Segtvants v
1} Valorile uoginior segrentalor sunt obiinute din prolectie o plar.,
Punckl  Ponet Lungieme segment
Imceput wibrgit ‘ e Ko
i 2 1308
2 3 ' 04
. 4 1.0
4 3 el
FTTRgRTE Segentalor sunt determinate T plandd de prolectie Steren 70 o sunt rotunits ke L millmednis,
wa PYigtaris distre puncte este formakd din segmente cueniste ce sunk mal ik decdt valoarea 1 seilinwekis,
DOCUIRENE CARE confin date o camctir prrsonal, pratnity iy pravedesile Lagi te. 6712051 Fagirg 2dind
e yiardis ARG ot 2 AR DEb) Fanmanig aprsiees 3L
<

v T 7 e

2 Sunw ;,7’\/‘" _
2 Ao, 75,
.
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Carte Funciard N, 152624 Conwnd/OragMunicipior Mlolest!
Carbfic o8 prezentul eniras Corespuntde v poTihe i vigodre dwy cartes funcisnd ongineld, pastrats de acest
T,
Pregeniyl sxtras de carte funciard este walabil 13 autentifivarsa de cltne noteru! public & actelor juridive prin
care o8 sting dregtunle resle precom sl pentru desbeterss succesiuniion a1 infarrmatile prezentate spnt
susceptibile de orice moslificare, in conditile hagil.
S achitat tariful de 0 ROM, -, pentre serviciul e publicitate bmobilise® cu codul nr, 231,

Dista gohutioni, Aszietent Registratin Raferant,
OE-11-3024 FLORIBH STAN
Data slibesdnl,

I ToaraTa 5 Semnatwe) bavafa ol seomstwa

Dittarent £4r0 eneiling taTe £ COrICIRr DEVSONRL, DIOTUSY Y Erevaoel Pagtirar 3 it ¥

FIEI G PR ) B A . 4 " Fornminy s ens. £
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