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RAPORT DE EVALUARE

a proprietatii imobiliare ce consta in

® .
Teren intravilan in suprafata de 6.03 mp situat in Loc. Ploiesti, Str Cameliei
nr 11A, bloc 60, parter, apartament 1, jud. Prahova

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

06.11.2024

.

Datele, informatjile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise
unor terti fard acordul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si al utilizatorului MUNICIPIUL PLOIEST!.

|~

b



b
. , ;
MUNICIPIUL PLOIESTI
1  SINTEZA EVALUARII T | 2 i
In acest raport este prezentat procesul de eva1uar£al drepturilor de proprietate asupra proprietai‘ﬁ» Yhiafe 4
de maijos: ’ Wy g‘%;AIHng..&[\ ¥
w4 L v

- Teren intravilan in suprafata de 6.03 mp, cu categoria de folosinta curti constructii, situatin Loc.
Ploiesti, Cameliei nr 11%, bloc 60, parter, apartament 1, jud. Prahova, inscris in Cartea Funciara nr
151665 a loc. Ploiesti, avand nr cad 151665.

a

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

L
Conform Legii 50/1991 Concesionarea directd esteﬁposibilé doar in anumite conditii, in cazul de fata fiind
aplicabile prevederile art.15, lit. e ,,péntru extinderea constructiilor pe terenuri alaturate, la cererea
proprietarului sau cu acordul acestuia.” Precizam faptul ci in cazul incheierii contractului de concesiune
directd, concesionarul are obligatia, ca pe terenul ce face obiectul contractului, s& execute lucrdrile solicitate
(in baza unei Autorizatii de Cohstruire).

Lotul de teren are forma dreptunghiulara. Accesul la imobil se face din drum public- Str Cameliei, la care are un
front stradal de 5.73 ml.
Evaluarea a fost realizata in ip8teza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.

Scopul prezentului raport de evaluare este informarga 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.

14

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‘QStandardele 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 - 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 )

Tn continutul Raportului este ’prezentat‘é metodologiéade evaluare si rélevanta metodelor in cazul evaludrii
prezente. '

In urma aplicarii abordarilor in evaluare prezentate in raport, au fost obtinute urmatoarele valori :
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MUNICIPIUL PLOIESTI
— e — —_— —n S e —_— — % —
Numar COMPAR’\TIA DIRECTA « EXT RACTIA DE PE PIATA
cadastral .
lei euro lei euro )
151665 5.130,39  1.031,13 . Nus-a Nu s-a aplié@t . Nus-a.. Nu s-a aplicat
- aplicat ' . aplicat -
®
L
Numar cadastral METODA REZIDUALA CAPITALIZAREARENTEI  ANALIZA PARCELARII SI
. FUNCIARE - DEZVOLTARII
lei euro e euro lei » EUro
151665 Nu s-a Nu s-a a»plicat Nus-a  Nus-a aplicat NU s-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 evalu.arii 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 = 1.03i,13 euro, respectiv 5.130,39 lei

Valoarea redeventei este de 41,25 euro/ an, echivalent a aprox 205,24 lei/an.

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

la cursul valutar de 4,9755 RON/EUR, valgbil pentru data de referin{a a evaluarii, 06.11.2024.

Argumentele care au stat la baza elaf)orérii 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 valabil3 in conditiile economice si juridice mentionate in raport;

> Valoarea se refera la teren in stadiul existent 15 data evaluarii, fiind considerat dreptul de proprietate
integral asupra terenului, avizelor si a tuturor celorlalte atasamente ale amplasamentului

» Dat fiind scopul evaludrii si tipul proprietatii, precum si mediul economic prezent s-a propus ca si
pertinentd valoarea rezultata prin abordarea prin piata, bazandu-se pe informatii de piata;

> Nu se cunosc restrictii sau alte sarcini, altele decat cele notate in prezentul raport, care ar putea afecta
dreptul de proprietate evaluat;

» Se considera ci psoprietatea s-a construit in concordantd cu proiectul care a stat la baza avizelor

— 3
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organismele autorizate in acest sens; 0%
% Valoarea estimata in valuta este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaludr g&m@’%\)
pietei imobiliare, nivelul cererii si ofeftei, inflatia, evolutia c%;_sului valutar) nu se modifica semnﬁﬁc’ativy—'
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 imobifliara: teren intravilan;
Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport;
Valoarea reprezinté opinia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii imobiliare asa cum se
prezinta la data evaluari; <
Valoarea este o predictle;
Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;
Valoarea estimata nu reprezinta o valoare de asigurare; PR
Valoarea este subiectiva; -
Evaluarea este o opinie asupra unei valori.
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Raportul a fost intocmit in conformitate cu standaraelé de evaluare, recomandarile si metodologia de lucru
promovate de cdtre Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania.
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MUNICIPIUL PLOIESTI

IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI -
CERTIFICARE '

Prin prezenta in limita cunostintelor si informatiilor detinute certificdm ca:

..

a

» Afirmatiile sustinute si prezenta’g‘@ 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 synt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind
nepartinitoare din punct de vedere preofesional.

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

> Nici evaluatorul si nicio persoana afiliata sau implicaté cu acesta nu este actionar, asociat sau persoana
afiliats sau implicatd cu beneficiarul;

» Remunerarea evaluatorului nu depinde de mgci un acord, aranjament sau intelegere care sa-i confere
acestuia sau unei persoane afiliatg sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile
exprimate in evaluare; . ’

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

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

> Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale;

> Toate informatiile furnizate de proprietar sau de clientul acesteia, in legatura cu clientul sau cu
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 semneazi mai jos este membru al Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, a indeplinit cerintele programului de pregatire
profesionald continua al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.

e
SIRBU MADALINA ELENA £
EVALUATOR AUTORIZAT EPI '
Legitimatie 18106/ valabil 2024
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MUNICIPIUL PLOIESTI

2 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1 Identificarea clientului si destinatarului ra&)rtului de evaluare

S
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-gi asuma raspunderea decat fata
de client si fata 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 il constituie dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare imobiliare de mai jos:

- Teren intravilan in suprafata de 6.03 mp, cu%egoria de folosinta curti constructii, situatin Loc.
Ploiesti, Cameliei nr 11A, bloc 60, parter, aparﬁment 1, jud. Prahova, inscris in Cartea Funciara nr
151665 a loc. Ploiesti, avand nr cad 151665.

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 posibila doar in anumite conditii, in cazul de faté fiind
aplicabile prevederile art.15, lit. e ,pentru extinderea constructiilor pe terenuri aldturate, la cererea
proprietarului sau cu acordul acestuia.” Precizam faptul ci in cazul inchejerii contractului de concesiune
directs, concesionarul are obligatia, ca pe terenul ce face obiectul contractului, si execute lucrdrile solicitate
(in baza unei Autorizatii de Construire).

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

front stradal de 5.73 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. Cl

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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MUNICIPIUL PLOIESTI "

® o8
Valoarea estimata se refera la intreaga proprietate descrisa mai sus, asa ‘tum se prezinta Iégfé
ipotezele si conditiile exprimate in cadrul raportului de evaluare. :

2.4 Tipul valorii si moneda raportului

Tipul valorii estimate in rapor&. 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 06.11.2024.

La baza intocmirii evaludrjj au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele furnizate de client pana la
data de 06.11.2024, data la care sunt disponibile datele si informatiig ila care se considerd valabile ipotezele
luate in considerare pregum i valorile estimate de cdtre evaluator. ‘

Inspectia proprietatii a fost realizata de citre evaluator Sirbu Mada_l,i;n"a Elena, in calitate de reprezentant al
societatii de evaluare in-data de 06.11.2024 in prezenta unui repre;étn}fcant al proprietarului. Au fost preluate
informatii referitoare la proprietatea evalu®ta, au fost analizate schitéfg existente si s-a fotografiat proprietatea
supusa evaluarii. Nu s-au realizat inve;stigatii privind evehﬁ-dé‘ele contaminari ale terenului sau
amplasamentelor invecinate, si nu au fost inspectate partile ascunSe‘"&'e' eladirilor. .

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

2.6 Baza evaluarii. Declwararea conformitatii evaluarii cu SEV j‘

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele beneficiarului, reprezinta o
estimare a valorii de piata a imobilului asa cum este aceasta definita 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. QQ

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut ‘cont de scq'gp‘! evalugrii, tipul proprietdtilor si de
recomandirile standardelor de evaluare aplicate: s

Standardele de evaluare SEV ANEVAR, 2022:

SEV 100 - Cadrul general o
SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii &
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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MUNICIPIUL PLOIESTI
2.7 Natura si sursa informatiilor utilizate ¢
, " : e YANY &
Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost: o7 iy : ,m\@‘a
o TUN PLON

s |nformatii privind situatia juridica’?& proprigtatii imobiliare puse la dispozitie de catre client; = .4 ¢ »

= Informatii privind istoricul amplasamentului etc., furnizate de catre client si preluate din actele de
proprietate puse la dispozitie de catre client; 4

= 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 cazut in care acestea sunt viciate de date incomplete
sau gresite. o .

2.8 lpoteze si Ipoteze speciale N

14

La baza evaluarii stau o serie de jpoteze si igoteze speciale, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia evaluatorului
este exprimata in concordanta cu aceste ipd.teze 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 catre proprietarii
imobilului si au fost prezentate fird a se intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare. Se
presupune cd titlul de groprietate este valid si marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;

» Informatia furnizatd e cdtre terii este consideratd de incredere, dar nu i se acorda garantii pentru
acuratete;

» Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului care sa
influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asumi nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau
pentru obtinereggstudiilor necesare pentru a le descoperi;

> Noi nuam fémélhicio investigatie si nici nu am inspectat acele parti care erau acoperite, neexpuse sau
inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare tehnicd bund. Nu putem sd exprimam
nicio opinie despre starea tehnfcd a partilor neinspectate;

» Se presupune c¢d amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementdrile locale si
republicate privind mediul inconjurator in afara cazurilor cdnd neconcordantele sunt expuse, descrise
si luate in considerare in raport; . ,

» Se considerd c3 dezvoltarea s-a ficut in concordanta cu proiectul care a stat la baza avizelor specifice,
iar calitatea lucrérilor este in concordantd cu normativele in vigoare, urmirita fiind de organismele
autorizate in acest sens; ,

» Nu s-au efectuat masuritori suplimentare, fiind preluate cele din descrierea legald si/sau cele din
documentatiile avizate urbanistic; 3 p

> 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 proprietétilo_r vecine. Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea
unor inspectii sau a unor rapoarte care s3 indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase

si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza cd nu existd asa
9
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Ipoteze speciale: Evaluatorul nu a avut la dispozitie un Ced@?atdeurbanismpentruinformare.Evaluarea

se realizeaza in ipoteza terenului neafectat de restrictii de congruire.

— S S

ceva. Daca se va stabili ulterior cd exista contaminiri pe orice proprietate sau pe oricare a[’g%él‘ﬂn
v a . .o v g L,

sau c& au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar-putea

la diminuarea valorii raportate; ¢

B
Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii me@od;@é{,

de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la
estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii% conditiile tipului valorii selectate;

Evaluatorul consider3 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 valabila la data evaluarii. Intrucat piata si conditiile de piatd se pot
schimba, valoarea estimata poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt moment;

S-a presupus cd legislatiZ®h vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificari care
pot sd apara in perioada_f&fmétoare;

Alegerea metodei de evaluare prgzentate in cuprinsul raportului s-a facut tinand 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 prezéhtul raport, fara a se efectua masuratori suplimentare ;
Evaluatoru! a-utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, existand
posibilitatea existentei si a altor informﬁii defare 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 impreund cu
reprezentantul proprietarului; locatia indicats si limitele proprietétii indicate de proprietar se considera
a fi corecte. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesara pentru a
masura si garanta cd locatia si limitele proprietatii aga cum au fost ele indicate de proprietar si descrise
in raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale

A fost parcurs, terenul si evaluatorul a cautat eventualele indicii vizibile (trasee de retele, guri de
aersire) care sd indice prezenta unor traversiri de retele magistrale de utilitdti. Nu au fost facute
investigatii privind contaminantii. Evaluatorul nu a observat in cursul inspectiei indicii care sd conduca
la ipoteza ex.i's'tentei unor retele de utilitdti care travérseaza proprietatea evaluata altele decat cele
indicate in raport

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

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultant3 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 parti ale sale (in special concluzii referior 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 prevdzuta in raport; i

Raportul de evaluare este valabil in conditiile ecoho g fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale. Dac3 aceste conditii se vor modifica concluzi‘ile:v:ii raport isi pot pierde valabilitatea.
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2.9 Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare { \ £ ;

2\

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus inlﬁﬁ@:@’éggmer};x
destinat publicitatii fara acordul scris in prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si confextd il ‘*ggw@&
urmeazd sd apara. Publicarea, partiald sau integrala, p-'r‘écum si-utilizarea lui de catre alte persoane decat éélg
mentionate, atrage dupa;%ine incetarea obligatiilo‘l’r contractuale.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cdtre client si proprietarul
imobilului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare
este destinat scopuluj, si destinatarului precizati in ca‘ﬂrul raportului. Raportul este confidential, strict pentru
client si destinatar iar evaluatorul nu acceptd nicio tesponsabilitate fatd de o tertd persoand, in nicio

circumstanta.
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3 PREZENTAREA DATELOR S

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 6.03 mp, cu categoria de folosinta curti constructii, situat in Loc.
Ploiesti, Cameliei nr 11A, bloc 60, parter, apartament 1, jud. Prahova, inscris in Cartea Funciara nr
151665 a loc. Ploiesti, avand nr cad 151665.

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

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

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

front stradal de 5.73 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 probrietate, valabil si 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 101907/09.07.2024;
Hotararea nr 211/29.05.2024

Referat de admitere

Extras de plan cadastral

Plan de amplés_gment.

In ultimul an nu au existat tranzactii de vanzare sau inchiriere efectuate cu proprietatea analizata (conform
informatii proprietar si documente juridige disponibj)e).
1
-

3
3.2 Descrierea amplasamentului si a constructiilor

t%loiesti, judetul Prahova, irng@ de

Amplasamentul proprietatii subiect este situat in intravilanul Ioéalijca

rde locuinte.

3

Zona in care se afla imobilul este rezidentiala. In zona se afla atat blocu,
Y
Amplasamentul se invecineaza cu blocuri de locuinte. ‘

Ky



® ‘ < 7
MUNICIPIUL PLOIESTI ' S i
I %"\Q:f
forx/

—_— _ — Lt . f
Accesul la imobil se realizeaza din drum asfaltat-Str Céfneliei, la care are un front stradal deiis-.zﬁ _ E;
Hme @ UL [
Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietite nu este restrictionat. '»,t;‘:;,‘\g_\{f& y A
‘ O 3 %

Topografia terenului este plana. -

Lotul de teren are forma dreptunghiulara.
Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesutla proprietate nu este restrictionat.
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3.3  Analiza pietei imobiliare (studiu de vandabili%ate).
D @ ‘

O piata este un mediu in care se tranzagtioneaza bunurile si serviciile, intre cumparatori si vanzatori, printr-un
mecanism al pretului. Conceptul de piata presupuné‘ca bunurile sau serviciile se pot comercializa fara restrictii
intre cumparatori si vanzatori. Pentru a estima pretul cel mai brobabil 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 ygnzatorilor 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,ﬁ’h Localitatea Ploiesti, jud
Prahova. Analiza datelor culese din aria de piata definita la (2.2) a presupus éxa’minarea cererii si ofertei
pentru proprietati similare celei evaluate. ’

Analiza ofertei N

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 tgenuri pentru constructii rezidentiale este in crestere, atat pentru
terenuri cu suprafete mari cat si pentru térenuri 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 185 - 200 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 nivelyl si'tipul cererii, valoare proprietatilor tinde sa varieze
direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentat® de cererea curenta. Cererea poate fi analizata sub cele
doua dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

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

In zona analizata cererea de terénuri vine din partea persoanelor fizice care doresc constructia unei locuinte.
In general cererea de terenurLip zona este medie cu tendinta de usoaraq':restere etc.

«f

Echilibrul pietei )

Din cauza diferitelor imperfectiuni, pietele functioneaza I:'a_reori 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 piaga reactioneaza la aceste imperfectiuni este posibil, la un moment dat, ca o
piata saseadapteze la orice-modificare care a cauzat dezechilibrul. O evaluare care ca obiectiv estimarea celui
“mai probabil pret de piata, trebuie sa reflecf® conditiile de pe piata relevanta, existente la_data evaluarii,-si nu
un pret corectat sau atenuat, bgzat pe o presupusa refacere a echilibrului.

14—
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4  ANALIZA DATELOR. CONCLUZII ‘

4.1 Cea mai buna utilizare (CMBU)

»

: :

Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) reprezi'nta alternativa de utilizare a proprietatii, selectata din
diferite variante posibile, care va constitui baza de pornjre 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 o 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 comparapile 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'p G< fi eliberat prin demolarea
constructiilor. Aproape orice cladire poate fi demolata si aceasta se face hd cand ea nu mai adauga valoare
terenului. CMBU a terenului considerat liber trebuie sa tina cont de utilizarea actuala si de toate utilizarile
potentiale. L

B
b

- 5
In acest caz, consideram ca utilizarea rezidentiala este cea mai potrivita fl 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
capitalizarii directe — metoda reziduala si capitalizarea rentei funciare si metoda actualizarii — analiza fluxului
de humerar/analiza parcelarii si dezvoltarii. , ,

Alegerea metodelor a.depins de-tipul proprietatii imobiliare, de scopul'e\}aluérii,'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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In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind tranzactiile 5|¢s ofeFFT_g x@r
si alte date privind terenuri similare, in scopul evaluarii terenului subiect. In procesul de comparare wh ate
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, ¢onditiile 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: Q
Al e
Suprataghterer « 540 mp Teren intravilan de vanzare, zona
Marasesti, 540 mp
.
»\‘?-ﬁ} 1 \ K
2 OFERTA MSHE189UQ

Caracteristicl

Supratots Wwrem 54Gmp  Oatagorisr Intravifan
From stradal 1058 m Gonstrpetie pe loven DA
Ny Frostun, 1 Suprafets constiite 126 mp

ﬂ’k; Tore. Constructii

£

= Utilitat
1 kY Utiliiat: Apa, Canalizare, Gaz, Curent, Utilitati In zona
5 * |
Alte informatii
Alte cerpotesistiod Acces auto, Teren Imprejmuit
Localizare Bevalif sona; Strazi asfaltate, Haminat stradal, Mijloace de transport
WSO iconiuni Suprafetele si planurile afisate pe site sunt ou titlu orientativ.
Google @ Pot aparea mici diferente in realitate.

https:ﬁwww.marshaII—imobiliare.roiteren—intraviIan-de—vanzare—zona-marasesti—540-mp-msh4189uq

e
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C_or_’nparabila 2:

Teren intravilan de vanzare; zan_
818 mp

200 EUR/mp

o OLEHTA MSHIZISVM

Caracteristic
Suprafsia teren: 8 d[; Coiegorie: Intravilan
Froant stradnl FX33m Constractie peieroen -

2 Ruprafote conabrula -

Construgtil

Desoriere
&

de in zona de mare interes din

Oportunitate de | i P
Ploiditi!
b .

Tereir intravilan in Albert in suprafata de aprox 800 mp.

-
- Terenui prezinta potential mare de dezvoltare, filnd situat in proximitatea carterefor
Lranzare rezidentiale, apatiilor comerclale si de servicl, nijl for de t: port in

Suprafata de teren se poate extinde pana fa 3400 mp.

Google
Terenul beneficiaza de toate utiliatile: apa, curent, gaze, inclusiv canelizare.

This page can't load Boogle Maps correctly.

Utilitati

50 you wwe thiz website?

Lititinat Aps, Canalizare, Gaz, Curent, Utilitati In zona

Alte informatit

1o ristiok Oportunitate de investitie, La soseg, Acces auto

o Strazi asfaltate, Huminat stradal, Mijloece de transport

https:/{www.marshaII—imobiIiare.ro{teren—intravilan-dewvanzarevzona—aIbert—818-mp-msh3335vm

¥

14
Comparabila 3:

Teren intravilan de vanzare, zona Exterior

Suprafats teren wBH4 ip Nord, 364 mp

e ' 200 EUR/mp

Lt S BRI A MEHESBENG CEREDLTALE
P ; o e S it
< £ £ >
&
& s -
2 Caracteristic
Suprafabs termy 364 mp Davegorie: mtraviian
Frant ot 1 25m Saseitruchieo pe feren
RET R
. Ny Fronfal 1 Suprafuta construial -
mlﬂ LEYRETE N Constructi

Localizare

Ltiitatt

\5:&!';:‘1»,@?: Apa, Canalizare, Gez, Curent, Utilitati in zona

Altg informatii
Al caractetisti: Oportunitate de Investitie, La-sosea, Acces auto

Dol zona; Strazl asfajtate, lluminat stradal

- S

Pol aparea mict diferente In realitate

?ﬂemﬁ;ni' Suprafetele sl planurile efisate pe gite sunt cu titflu orlentativ.

https://www.marshall-imobil iare ro/teren-intravilan-de-vangare-zona-exterior-nord-364-m p-msh6488ng

L4
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Grila de calcul este urmatoarea: P

€lemente de comparatie

Comparabila 1 Comparabila 2

Explicatie ajustare

Pret oferta € 100,000 163,600 L4
Suprafata- m? 6.03 * Q 540 818
Pret oferta €/m? L 185 200
Ajustare pentru negociere 10% 10% 10%
Valoarea ajustare 19 20 20
. In urma discutiilor telefonice, marja de negociere pentru proprietatile
Explicatie ajustare . . .
comparabile a fost de aproximativ 10%
Pret ajustat 167 180 180
Drept de proprietate wleplin similar similar similar
Ajustare = 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.00 0.00 0.00
Pretajustat 166.7 180.0 180.0
Explicatie ajustare Ajustarea !oentru dref)tu! de proprietate_ es_te 0 deo.arece t.oate
comparabilele suntlibere |a 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 167 180 180
L Ajustarea pentru conditii de finantare este O deoarece tranzactiile se
Explicatie ajustare R .
bazeaza pe capital propriu.
Conditii de vanzare cash ‘? similar similar similar
Ajustare . ' 0% 0% 0%
Valoarea ajustare i 0.0 0.0 0.0
Pretajustat N 167 180 180
L Ajustarea pentru conditii de vanzare este O deoarece nu amidentificat
Explicatie ajustare . . e R R
motivatii speciale pentru vanzare pentru niciuna dintre comparabile
Conditii de piata Nov-24 ..prezent prezent prezent
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare ¢ 0.0 0.0 0.0

Ajustarea pentru conditii de piata este 0, decarece proprietatile
comparabile erau disponibile pentru vanzare la data evaluarii sauintr-o
perioada apropiata de cea a datei evaluarii.

167 ‘180

c. Ploiesti, Str Cameliei

Explicatie ajustare

. nr 11A, bloc 60, parter, Ploiesti- zona L Ploiesti- zona Exterior
Localizare R . Ploiesti- zona Albert

apartament 1, jud. Marasesti Nord

Prahova
Ajustare -15% -15% -15%
Valoarea ajustare -25.00 -27.00 -27.00
o Afostaplicata o ajustare negativa comparabilelor pentru diferenta de
Explicatie ajustare o - D E
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
Explicatie ajustare Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul.
Deschidere- - - 6 - 11 - - 33 —257
procentul laturilor 5.44 0.21 1.36 1.72
Ajustare 0% 7% 5%
Valoarea ajustare .6.67 12.60 9.00

Au fostaplicate ajustari comparabilelor pentru diferenta de deschidere/

procentul laturilor. i

S
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utilitati toate s toate toate
Ajustare 0% 0%
Valoarea ajustare . 0 0 Lf,
Retea de gaze Pe proprieﬁte In apropiere In apropiere In é’ﬁ@'ﬁ%ﬁﬁ!‘l E} F
Corectie €/m? 0 0 S "
Retea de apa Pe proprietate In apropiere In apropiere In apropiere
Corectie €/m?* 0 0 0
Retea electrica Pe propriet'ate In',a propiere In apropiere ® In apropiere
Corectie €/m? <0 0 0
Retea de canalizare Pe proprietate In apropiere In apropiere In apropiere
Corectie €/m? o] 0 0
Explicatieajustare . Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul.
Suprafata 6.03 ¥ 540 “_ 818 364
Ajustare 5% t 7% 5%
Valoarea ajustare 8.33 B 12.60 9.00

licatieai Afostaplicata 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 constructie demolabila liber liber
Ajustare . 5% 0% 0%
Valoarea ajustare ¢ " 833 0.00 0.00
) ]
Explicatie ajustare Afostaplicata o ajustare pozitiva de 5% comparabilei 1, deoarece se vinde

cu o constructie demolabila.

Ajustare neta 8 -2 -9
# 5% -1% -5%
ajustare bruta 58.33 52.20 45.00
31.50% 29.00% 25.00%

Pret ajustat ' 171
Lt Euro Lei
Valoare adoptata ' 171.00 850.81
Valoare teren 1,031.13 ~ 5,130.39
Curs Euro ST 49755 3
?

4.4 Metoda extractiei

Este o metoda prin care valoareﬁ terenului este extrasa din pretul de va%zare al unei proprietati construite,
prin scaderea valorii contributiei -constructiilor, estimata prin metoda ‘costului q 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 froprietatii imobiliare, pentru
anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite localizari.

Metoda alocarii nu este recomandata atunci cand exista informatii sufnuente privind tranzactii cu terenuri
comparabile libere.

Aceasta metoda nu a fost utilizata.
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4.6 Metoda reziduala h ]' (S

a) valoarea constructiei eX|stente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind Ilber este Inoscuta/\w%v
sau poate fi estimata cu precmg . STi 4

b) venitul anual net din exploataﬂgenerat de proprlehtea imobiliara este stabilizat si este cunoscut sau poate
fi estimat; t =

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 proprletate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a
dreptului de proprietate afectat de locatiune. ,

Daca renta contractuala corespunde rentei de piata, valoarea estimata Wpllcarea ratei de capitalizare
(adecvate) de pe piata va fi echivalenta cu valoarea de piata a dreptului dé:.proprletate

Aceasta metoda nu a fost utilizata. ® oA ) =

.-

4.8  Analiza parcelarii si dezvoltarii s

Este o metoda foarte specializata, utila numai in anumite cazur| i de evallﬁre a terenurilor care sunt suficient

de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici si vandute cumparatorllor,f,au utilizatorilor finali. Metoda este
utilizata pentru evaluarea unui teren liber, avand potentlal de parcelare 5| (re)dezvoltare, prin analiza fluxului
de numerar actualizat (analiza DCF). :

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

Aceasta metoda nu a fost utilizata.

- . - . ]
4.9 Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului.

» Hr )

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

Numar COMPARATIA DIRECTA EXTRACTIA DE PE PIATA METODA ALOCARII
cadastral o
tei euro _ lei euro lei euro
151665 5.130,39 1.031,13 Nu s-a Nu s-a aplicat Nu s-a Nu s-a aplicat
aplicat aplicat

Ll ]
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Numar cadastral METODA REZIDUALA CAPITALIZAREA RENTEI ANALIZMCE__
FUNCIARE DEZVOLTARIF@
B Y euro lei euro lei
151665 ! l\us—a ) Nu s-a aplicat Nu s-a Nu s-a aplicat Nu s-a B - 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
w

analizata. Din analiza de piata, acuratetea informatiilor privind vanzarile este mai crescuta decat in cazul

inchirierilor, in care negoc®rea joaca un rol importat in vanzarea proprietatilor fiind foarte variabila.

Cantitatea mformatul& Informatnle privind vanzarile sunt mult mai numeroase avand in vedere ca spatiul
evaluat este un teren liber. V4

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, va|oarea estimata pentru proprietatea in discutie va trebui sa tina seama de valoarea
rezultata in urma abordaru prin piata.

Astfel:

valoare de piata recomandata

COMPARATIA DIRECTA
 Numar cadasteal . lei
151665 , ¢ 5.130,39

Valorile nu contin TVA

Valoarea redeventei este de 41,25 euro/ an, echivalent a aprox 205,24 lei/an.

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

la cursul valutar de 4,9755 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evaludrii, 06.11.2024.

o
4
2
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ANEXA 1: METODOLOGIE PENTRU STABILIREA REDEVENTEI ANUg-.\LE A CONCESIUNII:

: m L
Redeventa reprezinta o‘glaté ficutd pentru utilizarea unui actiy, in special a unui activ necoﬁpoa;éj\
resurse naturale. ' L ‘“"é”f};
Potrivit art. 22 alin 1 din Lg 50/1991 “Concesionarea terenurilor se face in conformitate cu prevg'déri 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 pré@lui de vanzare al terenului, in conditii de piata, la care se adauga costul
lucrarilor de infrastructura aferente”.

Valoare de piata/ 25 ani= Redeventa anuala
1.031,13 euro/ 25= 41,25 euro/ an
Astfel,

Valoarea redeventei esté de 41,25 euro/ an, echivalent a aprox 205,24 lei/an.

.-
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ANEXA 3: Documente

L 7

P2

s @
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOYESTY

HOTARARE S NR. 211
priviad fnscrieres Tn domentul privat al musicipivlui Plojesti a imobilulni teren

situat Tn Plolesth, stes Camellel, nr. 214, blec 60 sdiavent apartamentulod nr, 1 din
bloe 64, s¢. A, parter

Consiting Loeal al mendeiploiod Plojegti:
© Yazind Referatu] de aprobare ne. 261/23.05.2024 o) comsilierilor locali: Valentin
Maren, Aurelian-Dumitrugfudor, Gheorgt® Popa, Costel Andreescu, Robert-fonut
Visean si Cristian-Mihai *Ganea gi Raportul de speciafitate comun inregistrot sub
Onir. 167717.05,2024 1s Direciia Gestiune Patrimoniu §i la Directia Administratie Publics,
Juﬂdw&nmmcim, Achizitii Publice, Contracte sub nr. 786/23.05.2024 referitor s
tnserieren fn domeniul privat sl municipiubui Plodegti a imobilului teren situst fn
Ploiegti, str. Camelic, nr. 114, bloc 60 adiscent apartamentalui ne. | din blocu) g0,
0.4, panter; » ‘ b
Avfind In vedere Avizal Comisiei de specialitate ne. 2 8 Consilivlui Locak al
Municipiutui Ploiegti — valorificarcs patrimoniului, servicii clifre populatie, cotwy,
turism, agriculturs, promovare operatiuni comerciale tncheint in data de 16.05.2024, .
Vizind Raportul din data de 26.10.2023 af Comisiei speciale de inventrifére
desenmath prin Dispozifia or. 971/11.03.2020 a Primarului municipiului Ploic, on
modifichrile si completfirile ulicrioare;
Tn temeiul prevederilor art. 6 din Legea nr. 213 din 17 noiembrie 1998 phivind
bunurite propristate publicd, o modificrile si completinile ulteriours; Bt
£n conformitate cu prevederile art, 553, art, 859, alin, 2 5i ale mt. 1138 din Legea
nr. 2812009, privind Codul civil, republicats, cu modificirilesi complethrile
ulterioare;
fn temeiul prevederiior articolului 36 alin. 1 gi 2 din Legea nr. 18/1991 privind
fondul flnefar, republicaty, cu modificirile si completiirile ulterioary; .
In conformitate cu prevederile Hotirrii nr, 25/14.03,1997 a Consiliufui Local al
musicipiului Ploiesti;

n conformitate cu Ordiond nr. 600/2023 privind sprobarea Regulamentului de
weeeptie §i Inscriere In evidenele do m:iaﬁ%;gi caste funciard, oo modificldle si
sompletrile ulterioars; Py :

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (1) g alin, €2) lit. ¢}, art. 139, art, 196
alin(1) 1it. a) 4i ale art. 354 din Ordonantage urgents a Guvernului nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, modificath §i complefsts, s

HOTARASTE: L

Art. 1 Se aprobk inscrierea In domeniul privat al municipiulul Plojesti gl
atesterea apartenentel la domeniul privat al mundeipiulul Plotesti o imobilului teten in
suprafafs de 6,03 m.p., situat in Ploiegti, str. Cameliel, nt. 114, bloc 60, adiacent
apartarnentolui nr, 1 din blocul 60, se. A, parter, identificat conform Anexei ar. 1 gi
Anexet nr. 2 ce fac parte integrants din prezenta hotardre,

®
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Art, 2 Diroctis Gegtiune Patrimoniu va duce la indeplinire prevederile prezente: A

Art. 3 Directin Administratic Publicl, Jurldic - Contencios, Achizitil Publice,
Contracte va aduce la cunostinid doamnel Daobre A?ma»«&efams, domnulai Dobre
Florin-Dragos % Directiel Geatiune Patrimoniu prevederilo prezented ot

Traid in Motesti, asthzl, 20 mai 2014
. Comt nenxiy
PRESEDINTE DE SEDINTA, SECRETAK GENERAL,
¢ Nicokae-Viad mvsmA {' A Miimek»Lma QDNSTAN‘]‘TN
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Ie
>

82 ‘ ‘
Terenuri ee se nscria In domeniul privat al municipiului Plolegti
o kS .

8
O e e
| I\gmrﬂ ,a.dresé imﬁbﬂ | $§§i§3 } 4 Sug&mﬁm () ’
" [ Ploiesti, | “Teben adiacent | . Supcalafh = 6,03 mp. |
‘ Strada Cameliei, | aparamentuluianl | E
fondld, ’; din blocul 60, scars * !
{ bloc 60 L Apaer | I
DIRECTOR EXECUTIV ADJUNCT,

,of,mdm?odw Tmﬁ

T Comtlior 025 Dions o Doiols 1
Coasiier BI6 Epure Sl i,

®
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?ﬁ
i Cificig) te Cadastou st Publicitats Irmobiierd PRAMINVG
g’t‘ siroul e Cadastru §i Publicats imobiherd Molegt
&7 o
_ANCEL # EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
Ry A PENTRU MFORMARE
i ads ﬂmm “ .
! Carke Fupclard Nr. 151885 Plotest!
A. Partea |. Descrierea imobilulul il
TEREM Intravilan ‘
Adresa; Loc, Piolests, Str CAMELIEL, Nr, 114, 81, 60, Jud. Prahove, Teren adiacerd agmmemu!uiﬁ}‘ 1. Bloc 80
_Scara A Partes _
oprac &M(mp} Observatii { Anteringe
A :‘ 151665 ll& Teran nefmpnait;
| - L o Toren fatraviian in supratots de 603 mp , aferent - :xdlawt
e cARRANRT SN SIUEL I PO, Flatest], ﬁzummm*m )
: 8, Partes Il Proprietart 5l acte
L n
‘ﬁm&eﬂpﬁmmsml&emmaammpmnmw ' Referirips
101807 / 09/07/2024 — S
§A&t Mmamsl:ra‘tw _nr fl‘. fin 28/D5/3 i ; : ‘, T
Bl | Nekabatare, drept | {damcmiu! m%!ml:l, dnbandit pr!n
1 Lﬁ% ooda, ackuals 13 BRIl < e
L 1) MussciPu, PLOIES T, TiF: 2844855 R
C. Partea il SARCINI .,
mm&mmﬂmlmm bl de propristate, dreptir reale |
gl o g”‘m Reterinte
U SMNE PR S —— !
o
)
: ¥a
&

mmmwmmmwemmrms@ﬂ sedegite de preveddWe gy i 6779003, " Fagina W ¥

pyraRe veraikeni 1o

Enxrusk oot nitiemans s [ M) oy Mecplim .
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Carte Furciard Jr, lﬂéﬁ&ﬂmumﬁorastmcimu,

Anexa Nr. 1 La Partes | T

Teren , T
fir cadastral _ Suprafata (mp) Observalll  Reférinie S
1831665 8 ?m*en Wtavian I supraiata de- §.03 mp o,  alerent balconuhs atflamar)
renbidel situst & Mun, Folestt . Str.. Carnabel o, ila , Bl B9 . Ao 1

©* Suprafals este determingtd In planul e profeciie Steree 70,
OETALH LIPRARE HOBIL

Je T,

a
. N ®
Date referibogne |5 beren Q_ _
x| Gategorie fuwa | SuprssR | Torte | parcetl® | Nr.topo Observati / Referinte
' 3 | oa & T e : Cheren: inkravilan in supratuty de 809
sonstnectil | . :a |mp . sfersnt palconulul  adscen
) ] ;apzrtammulm sitgal in l‘ggm Piabestt
i camulisg f L EA L Bl 60

» m:ﬁ&mw segmenteior sunt obiinte din prolectis i plan.

Punct]  Punct Lungime sexm
| incepue| _srbrgi| i
1 F} o 5732 ©
S 3 1.08|
:.. — _3. 'ﬁ.m.“*-mqu. 53,,.«3?!;
.. 1 o ]

Paging 2 ofin 3
Faermdsr werakmna 1.1

Dneument GRS comune oty ru cacter parsongl pratagste de prevedEnle gt Nr, GHTAR00L,

Eextrand RIS InToisine oiline Ik 2y W ADPLIG, &
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s I ; — o
» o Carte Funciar Nr. 151665 Comuna/Orag/Municipii: Plovegt| -
— ook Y plaond S prolectie Steres 70 s sunk rotuniioe Je 1 rdlimetry, TN
e s forets thn S#GMAnE CUTUle c2 SUnA el micl decl vaioares 1 MRetr. o,
R s

Certific ok peazgntul exiras ‘rﬁaresgﬁmda o pazitiile in vigoare din cartes funciark origingld, pastratd de acest
o, . ) ] ‘

m;:mu sxtras g carte Tunciarh este vaisbil la autentificarea de citre notarl public a actalor juridice prin
; reale precurn si pentru dexhateres succesiuclion, lar informatile prezentate s

zare s sbing dreptusie e €
LR arice wioditicars, in conditile egil.
: bl penir serviciul de publickste Imobiliark oo oodul nr. 2 ii.

S Nehitat cariul di O RON, -,
Data sohgianii, Asutant Ragistrator, federent.
17072024 - CLAUDIA CEAUSU
Date eliborkdl, - T N —‘
il {oaraia B serwate Tpavata 5 semstra)
£
L2

. ’ B
a,
®
o *
‘." .
b E
.%: . \i
o )
e @
r
A 3
i
Dezument G oiRe dute cu caracter ; grotainty de prevevierlit 460N Nr. S7R00F, Paging 3 din3
Frrnulpe v 1,1\

TARBRE SRIVHY TRy th EOASA PRy AR
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’;" . Oficiué de Cadastru §i Publicitate imobiliari PRAHOVA
’: Siroul e Cadastry §i Publicitste Imobiliarh Piolesti

i

akd.  agrecs: PEOEEST], Str. Lnied we, 2, Codl postal 1000 £

43, Tel: 10244) 51 95 69, Fax: |

LR A . N0244) fp 22 95 g
v e et S T T o i TA
REFERAT DE ADMITERE
{Prima inregistrare imobil)

DomnuluDeamine] MUNICIPIUL PLOIEST)
Domiciliyl Luc. Pioiesti, Plata ERCILOR, Nr. 14, jud. Frahova

Reterior fa cerarea inreglstrath sub numsngl LOTSOT din data 08072024, v informBrm

s solichesl dumnesvesstid privind recnotls documentafiel cadastrale de primE ineegivbare, vl
somunicim urmptoarele: op
Analzang dotupmentalis éﬁpwé spre receplie, $a constatay of identificares 51 focelizeren ampassmentulal »
fomt realizats pu respuctarea prevedarilar reguismentslar in vigoare g in consecintd, imobild 2 fost inreglstrat
provizorhy infesidenta OUPE PRAHOVA tu srnlrgl cadustrd ‘

@ 1) 151665, Loc, Plofesti, Str CAMELIE], Nr. 11A, B1, 60, jud. Prahova, @aren adiacent apartamentulul
ar, 1, Bloe 60, Scars A , Parter, UAT Plodagti, , in suprafals mgsurabl de & mp 5 suprafath din acte
B gy, -

Cobitie 8 inforecatiile din pregentul extras sunt conforme cu daml’aé:din planul cadastrel de carle
funchirs al OUP PRAMOVA la data; 16-07-2024.

Siuatia prezentatd pﬁm face oblectid uner madificlri ylterioare, In conditile Legh cadastrului gi a
publiciss wobliare bir. /1996, repubficats, cu mogificlrile gi completdrile ulterionre,

Inspechor
MARLENA POPA
'& .
i: &
i »
o f
Dacument Contie e i caracte perse, ot it e revedche Legi . 67372001 agine 1dinl
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n~c~‘ H: 3

Incheiers Nr. mmnwwm&,@ S
N

- C/

%

Ofickdl de Cadastry ¢l Publicitate inobiiark PRAHOYA 2
Birowl de Cadastru gl Publicitate imobitlars Plolegti &

osara o 57507 09073074

INCHEIERE Nr. 101507

Registrator; ALMA POPOVICI
Asistent: CLAYDIA CEAUSU ~

Asupra cererii introduse de MUNICIPIUL PLOIESTS privind Prima i rsgyirere @
imobieloriunitatitor indiiduale UL In cartea funclars, in baza:
et Adiminiotrstiv e 21128052024 emis de CONSILIUL LOCAL AL Mﬂmlpit}wl PLOIESTY;

fling fndleplinite conditile prevazute la art. 2% din wa cadastrului sl a fnﬂaﬂmmt} imobilfare nr.
111986, rephiblicatagiu radificarile si mmpletariie terioars, bariful amltat in sums de O bel, ou
docurnental de platal

pentry servicil avand codul 231 \
Vazand referabol aséslteﬂmlm registrator '

} DISPLNE

Adeaiteres cereri ou privire fa: ‘Q

« irnedithal ou nr, Cadastral 151665 "

» e intabulesra dreptul de PROPRIETATE {damen lul privat) mod debandire lege in cota de 11
sgupra A3 o favoarss MURICIMUL Fwiﬁgﬁ. sl 8,1 din cartes funclars 151665 LAY Ploiesti:

Prazents s& ve comunica pliriiion;
MUNICIPIUL PLOIRSTI
ANGHELACKE GHEORCGHE LAURENTIV

%% Cu dreqt de massininare in termen de 15 2ile de s Somunicars, care si depune b Birout de Cadastey 5|
. Puphieitate mabiliara Plolesty, se inscrie In cartea Runcisra si se solubioneaza de catre registratorubsef

i Drata solutiondd, Registrator, Asistent Registrator,
17072024 ALMA, POPOVIC) CLAUDIA CEALISY
-,
Documend semnst oo sigliu efectronle bazat Fcadificat, fn conformitate o et 2681 din
Leges . JI886, republicett, cu modiicirio ?&m ulterioars,

* Cu exvepiia situatiion provizubs Iy Art. 52 ain, (1) din Regulamantul de receptia sl inscriers in evidenbele
e cadastou sl carte funciars, aprobal prin Ovelinut Divectorulud Gensral & ANCP

4 [
X »
i .
AN o genm Gt VLAY v, B0 ST TR yhRERR T “Bagra 4 oin joind
lxwﬂkm
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MUNICIPIUL PLOIESTI ; o
P o
Exiras o Plan Cadastral de Carte Punciard, foobdl nr. cadesbral 151665 / W?Pl@%\g\%
3 4 Oficlul de Cadastru 5i Publicitate imobiliard PRAHOVA
fﬁm » Biroul de Cadastru gl Publicitate imobifiar Plojesti

Extras de Plan Cadastral de Carte Funciar
pentr
im@3il numér cadastral 151665 / UAT Plolegt]

TEREN iritravilan e
Addvesa: Loc. Ploiesti, Str CAMELIEL, Nr, 114, B1. 60, Jud. Prahova,

Teren sdiatent spanamentyiving 1,
Hhwymn Intravilan n supratats de &M g, aferent badeonuhd

{ . Ne, cadastrs! 5

A 131665 [adiacent apartarsenbulul situat in Mun, Plolestl , Str. Camelisd
: S e S LA B B0 2R L ‘
* SorraFata este detarmainatd in planul de profectie Soeran 70, '3 9
- - BETALY Lt ARE BA0BIL ) @
ekl TECS e
3 . i
»
4
&”Mm@ﬂ%ﬁ@wm sonal, protejate de W Legh Nr. £72/2001. Pagine 1 dind
........... ‘ : i
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B I
L3

Extras de gn Cadastral de Corte Funciors, imobil 1, cadasiral 151663 / UAT Ploiegy =
o imdmﬂ%;ﬁ;‘?gn& S

it i

? v
Doeyment fare tontine date oy caracter personal, protalate de prevederdic begl N, 577/2004, Pagina 2 #"‘3 o
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o,
r .

Pigty ci am;ﬂasamm si delimitare a imobildg
T sl e -
i W, cadasies] ipreatuts magurks » Aﬂrm imabiiar
Lo (51665 & : ' Ste. CAMELIET, N 114, BLOCE)
N il ] “Taren wiipent sparsmesul ur. 1, Bl 60, S A, Perby
: % T Ciities Fuings . v " Unitwee Adminisiraty TerRnoaia (UAT) ]
Lo B ; MUN, PLOIESTL.....
i |
»
&3 PRRTER
WA BB KT
ORI LIRS,
DUIUHE LB IEP R -
’ “HiUN: PLYERT:
PARDHIRE
i
e O, A Dape peforiunare fa toren -
s, Cocporis de | sﬂm fat -
; L ! i e Vet DT I supeutarn de o (i, sfevent Telecaubal ndisag
Tl ; > - i bk st e Do, Phoiest, Swﬂm;m,‘drlﬁﬂ,mmﬁplf
N o . ) ) ﬁl}&mmfma;xt b comutractit .
N . el consiraite 1a 30 . .
T Oed, ; Dhestinakie f S it b *“"“"W B
=i S e m— :
‘..»..._.w.}.., = ] )
el | = -
Hupeafish i mswats o sobiluh g
_ Sugndsta dlo ne ~ G _|
Enmoutants ng: isnsiehahcﬁhe Tarostin lesspregior
CERTHEMAT DE AUTORIZARE p _— e
seria RO-DHE N 216, calugils B Cianfiro inveondcersa imedshiai in hao de dake inbegretn
(”nnfim svevuse wenrsorilor b vseen, i Ao evmwiraug oadhsbrak.
! 5 o i cadareale 5 . )
m&:@m wscssionn oo enstivncs din deron. mmt:a N:;:i":::m#
?;mmlwrui stamipi L SR
v L] Mwﬁmm Pmna: 12024
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Anesamne b Her .75/ 0, 5

Plan de amplasament si delimitare a imobilului
Sc. 1:200

Adresa imobilului

Suprafata masurata a

Nr. cadastral
imobilului (mp)
151665 6 Str. CAMELIEI Nr.11A, BLOC 60
v Teren adiacent apartamentului nr.1, Bloc 60, Scara A, Parter
Cartea Funciara nr. Unitatatea Administrativ Teritoriala (UAT)
MUN. PLOIESTI
|
N
/

BLOC 60
NR.CAD.121680-C

354800/

i~
i

~
. ™~
AP.1 PARTER / \\
NR.CAD.121680-C1-US ;-g;\\\\ @ &
DOBRE FLORIN-DRAGOS & » & ¥
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