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PROCES VERBAL

De predare-primire si receptie

incheiat azi, 18.03.2025 intre:

REVIZUIT IN DATA DE 28.05.2025

PRIMARIA MUNICIPIULU} PLOIESTI, in calitate de Client
Si
Evaluator E.P.l Ec. Constanta Ene, in calitate de Executant al lucrarii:

Raport de evaluare realizat pentru a estima chiria/valoarea de piata a proprietatii in scopul constituirii
dreptului de superficie
TEREN IN SUPRAFATA DE 14 MP
situat in
Mun Ploiesti, Str Triumfului, nr 3, NC 152718, jud. Prahova

S-a predat de catre executant, un exemplar din lucrare.

Semnatarii prezentului Proces-Verbal considera ca s-au indeplinit toate obligatiile reciproce
prevazute in contractul nr 2565/04.02.2025, lucrarea fiind declarata ca fiind receptionata.

Drept pentru care a fost incheiat acest proces-verbal in doua exemplare, cate un exemplar pentru
fiecare parte semnatara.

Am primit, Am predat,
PRIMARIA MU_NIClPIULUI PLOIESTI, Expert evaluator E.P.l.
SR, BLEX AR CousitEe 5PVPHAE Ciws
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Catre,
PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI
In conformitate cu contractul nr 2565/04.02.2025 ca urmare a solicitarii dvs din cadrul platformei online SEAP,

respectiv ordinul de incepere a lucrarilor din 28 februarie 2025, cu privire la servicii de evaluare proprietai

imobiliare si cu datele inregistrate si baza proprie a Evaluatorului, prezentul Raport de Evaluare se adreseaza
exclusiv Primariei Municipiului Ploiesti, in calitate de client si in calitate de destinatar: evaluarea s-a realizat

pentru a estima chirialvaloarea de piata a proprietatii mentionate mai sus in scopul constituirii dreptului de

superficie.
Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodata si in nici o alta circumstanta in care raportul

de evaluare ar putea fi utilizat.
Prezenta evaluare se refera la proprietate imobiliara situata in Municipiul Ploiesti, Str Triumfului, nr 3, Judetul

Prahova,alcatuita din:

Componenta  |Caracteristici Mod detinere Dreptul legal Mod dobandire
Suprmp [NC CF

Teren sub 14 mp 152718 (152718  |In exclusivitate In proprietate Extras de carte funciara

garaj 189748/09.12.2024

Proprietatea este evaluata in conditiile termenilor de referinta redactati in forma lor finala, in cadrul Capitolului 1,
valabilitatea evaluarii find afectata exclusiv de limitarile generate de ipotezele de lucru, inclusiv cele speciale
mentionate; proprietatea imobiliara evaluata este una de tip teren intravilan aflat in proprietatea PRIMARIEI
MUNICIPIULUI PLOIESTI : ea este ,fara restrictii deosebite impuse de forma, dimensiune, uitilitate sau de calitatea

imobilelor vecine sau a ocupantilor acestora” putandu-se proceda la estimarea unei ,valori de piata”, utilizabila

pentru scopul exprimat.
In baza datelor, analizelor, judecatilor si calculelor prezentate in raportul de evaluare, evaluatorul considera ca indicatia asupra terenului
intravilan curti constructii in suprafata de 14 mp, la data de 05.03.2025, este cea rezuitata din: ABORDAREA PRIN PIATA:

Valoare de plat4 teren S =14 mp

Euro

Valoare unitara 178,81 889,93 ]
Valoare totala 2.503.38 Euro 12.459,32 RON
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Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 4,9770 Ron/Euro

Valoare superficie -euro- 2.503,38 Euro

Durata superficie - ani - 25

25

Perioada de recuperare - ani -

Redeventa anuala -euro- 100,13 Euro
7,15

Redeventa euro/mp/an

Redeventa lei/mp/an 35,59

In conditiile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri suplimentare,deci limita minima a pretului superficiei

se va stabili astfel incat sa asigure recuperare in minim 25 de ani si maxim 49 de ani a pretuiui de vanzare a terenului.

In ipoteza recuperarii valorii de piata a suprafetei de teren intr-o perioada de 25 ani,atunci redeventa anuala este de 100.13 euro,

respectiv_7.15 euro/mplan.echivalent 35,59 lei/mp/an.
Redeventa anuala poate suferi modificari de valoarea in functie de perioada de recuperare pe care o decide Primaria Ploiesti ca ii

este utila in relatia cu clientul sau.
Redeventa creste direct proportional in functie de numarul de ani stabiliti pentru recuperarea concesionarii. Cu cat perioada de

recuperare a valorii de piata este mai mica cu atat redeventa anuala este mai mare.

Referitor la aceste valori pot fi precizate urmatoarele:
e Nu sunt afectate de TVA

Includ valoarea drepturilor asupra terenului
e Au fost exprimate tinand seama exclusiv de ipotezele,ipotezele speciale si aprecierile exprimate in prezentul

raport si sunt valabile in conditiile generale si specifice aferente perioadei analizate

e  Nureprezinta valoare de asigurare
° Cursul valutar utilizata este de 4,9770 valabil la data evaluarii 05.03.2025
Evaluator autorizat ANEVAR, Ec. Constanta Ene '
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RAPORT DE EVALUARE

Scopul evaluarii: CONSTITUIRE DREPT DE SUPERFICIE

Proprietar: PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI

Client: PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI

Destinatar: PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI

Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI
Raport nr 33 MARTIE 2025
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CUPRINS
CAPITOLUL I: TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1.\dentificarea evaluatorului si competenta acestuia
1.2.ldentificarea clientului si a utilizatorilor desemnati
1.3.Scopul evaluarii

1.4.\dentificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii
1.5.Tipul valorii

1.6.Data evaluarii

1.7.Documentarea necesara pentru elaborarea evaluari
1.8.Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea
1.9.Ipoteze si ipoteze speciale

1.10.Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
1.11.Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR
1.12.Descrierea raportului

CAPITOLUL I : PREZENTAREA DATELOR
2.1.Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica
2.2.Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate
2.3.Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare
2.4.Informatii despre amplasament
2.5.Descrierea constructiilor si a mijloacelor de transport
2.6.Date privind impozitele si taxele
2.7.Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
2.8.Concluziile analizei datelor relevante
2.9.Analiza celei mai bune utilizari

CAPITOLUL Il ; ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
3.1.Piata imobiliara
3.2 Definirea pietei specifice
3.3. Analiza ofertei competitive
3.4. Analiza cerefii
3.5. Echilibrul pietei
3.6.Concluzii si tendinte privind piata proprietatii
CAPITOLUL IV; EVALUAREA
4.1.Date generale
4.2.Abordarea prin piata
CAPITOLUL V: ANALIZA REZULTATELOR S! CONCLUZIA ASUPRA VALORII
5.1 Sinteza rezultatelor
5.2. Concluzie asupra valorii
Bibliografie
Anexe
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In cele ce urmeaza sunt prezentati respectivii termeni de referinta,asa cum au fost ei stabiliti prin contractul sau

comanda in baza carora s-a realizat evaluarea, pe parcursul procesului de evaluare nu a aparut nici o circumstanta

care sa impuna modificarea acestora.

1.1. Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

Evaluarea expusa in prezentul raport a fost efectuata de catre Constanta Ene si nu s-a primit asistenta

semnificativa din partea niciunei alte persoane, in afara celor identificate mai jos:

Evaluator : ENE CONSTANTA

Sediu Social * Mun. Ploiesti, str. Boldescu, nr. 18, jud. Prahova
Reprezentant /functia : Ec. Ene Constanta

Nr. legitimatie : 12447, valabila pe anul 2025

Telefon 107222934 29

E-mail : constanta_ene@yahoo.com

Evaluatorul a urmat cursul de pregatire pentru Evaluarea Proprietatilor Imobiliare, cat si orele de pregatire continua.
Evaluatorul detine calificarea si competenta de a efectua prezenta evaluare,aspect care poate fi verificat de partile
interesate in Tabloul Asociatiei:

http://nou.anevar.ro/pagini/tabloul-asociatiei

Certificarea evaluatorului

Subsemnatul certific in cunostinta de cauza si cu buna credinta ca:

1. Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte. Estimarile si
concluzille se bazeaza pe informatii si date considerate de catre evaluator ca fiind adevarate si corecte, precum si
pe concluziile inspectiei asupra proprietatii, pe care am efectuat-o la data de 27.02.2025.

2. Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative mentionate si sunt

analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale, impartiale si nepartinitoare.
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3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare care
prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind partile implicate in prezenta misiune,

exceptie facand rolul mentionat aici.
4. Implicarea mea in aceasta misiune nu este conditionata de formularea sau prezentarea unui rezultat

prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii si legat de producerea unui

eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.
5.  Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in concordanta

cu Standardele de evaluare a bunurilor / ANEVAR 2022.
6. Posed cunostintele si experienta necesara indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia persoanelor
mentionate in raportul de evaluare, nici o alta persoana nu mi-a acordat asistenta profesionala in vederea

indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

Responsabil lucrare,
Membru titular ANEVAR,

Ec. Constanta ENE,
Evaluator autorizat EPI
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1.2. Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

In conformitate cu contractul/comanda si datele inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului,prezentul raport
de Evaluarea se adreseaza exclusiv proprietarului Primaria Municipiului Ploiesti din Judetul Prahova,in

calitate de Client si in calitate de Destinatar / Utilizator si contine informatii adecvate doar necesitatilor ei.

Evaluatorul nu v-a transmite copii ale prezentului Raport sau parti ale acestuia,niciunei terte parti,daca aceastanu a
fost desmnata in scris ca posibil utilizator si nici nu poate fi facut responsabil pentru eventuale prejudicii produse
partilor in drept in cazul in care un tert ar detine si utiliza o astfel de copie.Responasilitatea Evaluatorului este doar

fata de utilizatorii desemnati si nu poate fi extinsa fata de nicun tert.

1.3. Scopul evaluarii

Scopul evaluarii _estimarea valorii de piata a terenului, respectiv_a chiriei de piata in scopul incheierii de
contracte de superficie cu titlu oneros, cu respectarea Standardelor Internationale de Evaluare SEV 2022,

Ghidurilor Metodologice de Evaluare ANEVAR (GME) editia 2022, Glosar IVS 2022 si abordarea
metodologica a unor definitii si termeni din SEV 101/2022 in interpretarea ANEVAR.

1.4. ldentificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii
In conformitate cu contractul/comanda si datele inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului, prezenta
evaluare se refera la proprietatea imobiliara situata in Municipiul Ploiesti, Str Triumfului, nr 3, Judetul Prahova,

alcatuita din:

Componenta  |Caracteristici Mod detinere  |Dreptul legal Mod dobandire
Suprmp |NC CF

Teren 14 mp (152718 [152718 In exclusivitate In proprietate Extras de carte funciara
masurati s 189748/09.12.2024
15 mp din
acte

Total suprafata | 14mp masurati si 15 mp din acte

mp
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In scopul prezentei evaluri dreptul asupra proprietatii evaluate este considerat deplin, influenta altor dreptun fi |nd

identificata prin ipoteze speciale.
Descrierea detaliata (inclusiv cea juridica) a componentelor proprietatii evaluate se gaseste in capitolele de

prezentare a datelor.
Proprietatea imobiliara supusa evaluarii in prezentul raport de evaluare este alcatuita din : teren intravilan curti

constructii , cu suprafata masurata de 14 mp si suprafata din acte 15 mp,imprejmuit.

Adresa proprietatii : Municipiul Ploiesti, Str Triumfului, nr 3, jud. Prahova

Teren categoria de folosinta curti constructii, intravilan, ocupat de garaj, domeniu privat UAT Ploiesti.
Identificarea imobilului ce face obiectul evaluarii s-a realizat pe baza documentelor si informatiilor furnizate de catre
proprietar conform Act Administrativnr 267/29.11.2006 emis de Consiliul Local al Municipiului Ploiesti, Act

Administrativ nr 800/26.11.2024 emis de Primaria Municipiului Ploiesti.

1.5. Tipul valorii

Luand in considerare scopul prezentei evaluari,identificat mai sus,evaluarea ar consta in estimarea celui mai
probabil pret care s-ar obtine intr-un schimb ipotetic pe o piata libera si concurentiala; prin urmare tipul de valoare
adecvat este “ Valoarea de piata “ definita astfel de SEV 100-Cadrul general.

Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) 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. (Standardele de

evaluare a bunurilor, ANEVAR 2023)
Valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai buna utilizare este utilizarea

unui activ care i maximizeaza potentialul si care este posibila, permisa legal si fezabila financiar. Cea mai buna

utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o alta utilizare. Aceasta este determinata de

utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona sa o dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care

ar fi dispus sa il ofere.

Tipul valorii este Chiria de Piata.
Chiria de piata este “suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data

evaluarii, intre un locator hotarat si un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie

Page 8 of 74




Membru tltular ANEVAR - Expert eval
: Legltlmatxe nr. 12447

i 5 e £ it RS N AT L (LT ST A I e T SRS W)

nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si

fara constrangere”.
Sursa definitiei este volumul Standardele de evaluare a bunurilor, ANEVAR, editia 2022, SEV 230 Drepturi asupra

proprietatii imobiliare, paragraful C9, pagina 39.
Dreptul de superficie este “dreptul de a avea sau de a edifica o constructie pe terenul altuia, deasupra ori in
subsolul acelui teren, asupra caruia superficiarul dobandeste un drept de folosinta.”

Sursa definitiei este art.693-702 din Codul Civil.
Metodologia de estimare a “chiriei de piata” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii si de recomandarile

standardelor de evaluare relevante.

1.6. Data evaluarii

Data evaluarii este 05.03.2025, concluzia asupra valorii, recomandata ca opinie finala in acest raport, a fost
determinata in contextul conditiilor pietei imobiliare specifice din perioada premergatoare acestei date. Cursul
valutar la aceasta data este de 4.9770 LEI pentru 1 EURO. Data raportului este 18.03.2025.

Aceasta valoare, de regula, datorita volatilitatii conditiilor de piata, are valabilitate limitata la data evaluarii si nu v-a
putea fi atinsa in cazul unei eventuale incapacitati de plata viitoare,cand atat conditille pietei cat si situatiile de
vanzare ar putea diferi fata de acest moment. Deasemenea raportul de evaluare este valabil in conditiile
economice,fiscale, juridice si politice de la data intocmirii sale; daca aceste conditii se vor modifica,concluziile
acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

Concluzia asupra valorii,recomandata ca opinie finala in acest raport, se aplica intregii proprietati si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate, va invalida valoarea estimate, daca o astfel de distribuire nu a fost
prevazuta explicit in raport.

Conform nivelului de incredere al Evaluatorului,in precizia rezultatelor,expresia numerica a indicatiei finale asupra
valorii de piata a fost rotunjita la suta de EURQ intreaga.Suplimentar s-a facut si conversia valorii in LEI, la cursul
valabil la data evaluarii prezentat mai sus,rezultatul fiind rotunjit deasemeni la suta de LEI intreaga. Valabilitatea
formularii valorii in cele doua monede, precum si echilibrul intre acestea, sunt valabile la momentul exprimarii

opiniei, evolutia ulterioara a valorii putand fi diferita in cele doua monede.
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1.7. Documentarea necesara pentru efectuarea lucrarii

Specificatie Actiuni indeplinite Limitari
Primirea si asumarea temei au fost primite: extras de carte funciara
Inspectia proprietatii am avut acces la propietati inspectia fiind

facilitata de catre un reprezentant al primariei

Colectarea datelor despre am avut acces la toate datele relevante

localitate,zona, vecinatate

Analize judecati si calcule am avut acces la toate datele relevante

Datele necesare pentru evaluarea proprietatii imobiliare sunt date despre aria de piata, date despre proprietatea
subiect si date despre proprietatile comparabile.

Datele despre aria de piata au fost colectate la nivel de vecinatate, aceasta fiind apreciata ca adecvata de catre
evaluator.

Datele despre proprietatea imobiliara subiect includ, fara a se limita la acestea: informatii despre constructii,
terenuri, caracteristici fizice, date despre venituri si cheltuieli, istoricul proprietatii imobiliare subiect si al utilizarii
acesteia si alte informatii considerate a fi relevante de catre participantii la piata.

Datele despre proprietatile imobiliare comparabile includ, fara a se limita la acestea: informatii despre proprietati
imobiliare comparabile vandute sau inchiriate ori oferite spre vanzare sau inchiriere, informatii despre costuri de
construire, tipuri de constructii, materiale de constructii, deprecieri, venituri, cheltuieli, informatii privind ratele de
capitalizare si de actualizare, grade de neocupare pe piata specifica.

Aceste date reprezinta o baza si pentru analiza celei mai bune utilizari, precum si pentru explicarea rezultatelor

evaluarii si formularea concluziei asupra valorii.

1.8. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

A. Informatii primite de la client. Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral Clientului.

Informatii certe:
o Elemente si date de identificare a propietatii evaluate —adresa delimitare fizica pe teren
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Datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietatii evaluate - relevee vizate spre
neschimbare,extras de carte funciara, certificate de urbanism pentru informare, plan de amplasament si

delimitare imobil; suprafetele au fost preluate din respectivele documente
o Istoricul proprietatii

e Scopul evaluarii
Informatii pe care se bazeaza concluzia asupra valorii:

o Elemente de venituri si cheltuieli aferente imobilului evaluat

e Gradul de utilizare si modul de exploatare a constructiilor

e Date referitoare la costuri de investitie ( realizate sau necesare )

Aceste informatii au fost asumate de Evaluator in urma compararii cu cele rezultate din cercetarea pietei, pentru
diferentele majore constatate, au fost aplicate ajustari.

B. Informatii colectate de Evaluator

e datele descriptive referitoare la proprietatea evaluate

. informatii despre vecinatatea proprietatii evaluate,despre zona si localitate

e date privind piata imobiliara locala, incluzand elemente deja existente in baza de date a evaluatorului
actualizate cu informatii de la participanti pe piata specifica si din mass media de specialitate

o date specifice din manuale si cataloage de costuri

e date despre cuantum-uri/marje de venituri,cheltuieli, din baza de date,publicatii si internet

e  date despre preturichirii, neocupare si rate de capitalizare,publicate de principalii analisti de piata
recunoscuti, alte analize si opinii publicate

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

obtinut informatii, opinii,estimari din surse considerate a fi corecte dar nu se asuma nici o responsabilitate in cazul

in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.
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1.9. Ipoteze si ipoteze speciale

° Ipoteze La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia

evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest

raport.
° Evaluatorul a examinat planuri anexate actelor de proprietate in baza carora este detinut in proprietate

imobilul si a identificat proprietatea impreuna cu proprietarul; locatia indicata si limitele proprietatii indicate de

proprietar se considera a fi corecte. Evaluatorul nu are calificarea necesara pentru a masura si garanta ca locatia si

limitele proprietatii, asa cum au fost ele indicate de proprietar si descrise in raport, corespund cu documentele de

proprietate. Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii identificata si descrisa in raport, in ipoteza

in care aceasta corespunde cu cea din documentele de proprietate.
e  Orice neconcordanta intre proprietatea identificata si cea din documentele de proprietate invalideaza

corespondenta dintre valoarea estimata si proprietatea atestata de documentele de proprietate, dar poate valida

valoarea estimata pentru proprietatea identificata in raport.

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

Daca aceste conditii de vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea;

° Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna

marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;
o  Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza exclusiv pe

informatiile si documentele furnizate de catre proprietari si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau

investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile

facute de evaluator, privitoare la descrierea legala a proprietatii, nu se substituie avizelor juridice exprimate de

specialisti, evaluatorul nu are competenta in acest domeniu;

. Se presupune o detinere responsabila si un management competent al proprietatii;

o Planul de incadrare in zona si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru a ajuta

cititorul raportului in vizualizarea proprietatii;

o Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul ca proprietatea ar fi traversata de retele magistrale de

utilitati sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia; in urma inspectiei pe teren, nu au fost

descoperite indicii care sa arate o astfel de restrictie; evaluatorul nu a facut nicio investigatie suplimentara pentru a
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descoperi aceste restrictii si nici nu are abilitatea de a intocmi eventuale studii care sa certifice daca proprietatea
este afectata de o astfel de restrictie sau nu;

e  Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare, urbanism,
mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o neconformitate, descrisa si luata in considerare in
prezentul raport;

e Nu s-a realizat o analiza structurala a cladirii, nici nu s-au inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse
sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnica

precizata, conform informatiilor primite de la proprietar. Evaluatorul nu-si poate exprima opinia asupra starii tehnice
a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirii;

e  Ca parte a procesului de evaluare, evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a proprietatii si nu s-a
intentionat a se scoate in evidenta defecte sau deteriorari ale constructiei sau instalatiilor altele decat cele care
sunt, prin executie, aparente,

e  Evaluatorul nu a realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune
ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului sau structurii care sa influenteze valoarea.
Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare
pentru a le descoperi;

e  Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile,
considerand datele care sunt disponibile la data evaluari;

e  Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie, fara
sa excluda posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostinta;

° Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere, dar nu se
asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

o Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati care sa
afecteze proprietatea evaluata;

e Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si titlurile de proprietate
puse la dispozitie de proprietari/utilizatori, fiind limitata exclusiv la acestea;

e Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese

fractionate va invalida valoarea estimata;
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. Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza sa fie platita integral in
ipoteza unei tranzactii fara a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate, leasing);

e Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre proprietar, corectitudinea
si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data
prezentata in raport.

o Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cand are loc operatiunea de evaluare,
stadiul de dezvoltare a pietei imobiliare specifice si scopul

prezentului raport. Daca acestea se modifica semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decat in limita
informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluari.

J Ipoteze speciale

° Estimarea valorii de piata a subiectului evaluarii in utilizarea si exploatarea lui asa cum sunt indicate de catre
solicitant,se bazeaza pe ipoteza speciala,ca aceasta utilizare este fizic posibila, permisa legal si fezabila
financiar si daca o eventuala solutie de dezmembrare sau o alta restrictie legala impiedica buna exploatare a
proprietatii,independent,atunci valoarea de piata opinata in prezentul raport de evaluare va trebui reanalizata.

. Evaluat in ipoteza speciala de parcela libera

1.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie

publicate sau mediatizate fara acordul scris prealabil al evaluatorului.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul clientilor/
destinatarilor. Nu se accepta nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentru alt scop, in nicio circumstanta.

Nota: Clientul Primaria Ploiesti poate difuza/publica, lucrarea, in scopul realizarii

obiectului pentru care a fost contractat serviciul de evaluare.
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1.11. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR

Toate demersurile evaluatorului de la primirea si stabilirea termenilor de referinta pana la redactarea raportului de

evaluare,au fost in spiritul si cu respectarea prevederilor din “Standaredele de Evaluare A Bunurilor 2022",

astfel:
e  Definitiile si conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din SEV 100 - IVS Cadrul general ( IVS-

Cadrul general)

. Misiune de evaluare a fost definita in conformitate cu prevederile SEV 101 — Termenii de referinta ai
evaluarii (IVS 101) si condusa in acord cu prevederile SEV 102 - Implementarea - (IVS 102)

. Prezentul raport de evaluare este intocmit cu respectarea cerintelor SEV 103 - Raportare (IVS 103)

. Obiectu! raportului de evaluare find o proprietate imobiliara,procesul de evaluare a tinut cont si de
prevederile SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230) si GEV 630 - Evaluarea bunurilor
imobile

Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaluari,nu a fost necesare abaterea de la niciunul din

standardele respective.

1.12. Descrierea raportului

In scopul conformarii cu cerinta din SEV 103, de a prezenta abordarea in evaluare si rationamentul aplicat, gradul
de detaliere al prezentului raport este unul ridicat. Se vor fumiza suficiente informatii pentru a permite
utilizatorilor sa inteleaga natura evaluarii si factorii principali care influenteaza valorile. Se vor evita informatiile care

nu permit utilizatorilor sa inteleaga natura activului sau care ascund factorii principali care influenteaza valoarea.
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2.1.Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica

Obiectul evaluarii il constituie dreptul de proprietate asupra terenului intravilan de 15 mp din acte si 14 mp
rezultati la masuratoare, situat in Municipiul Ploiesti, Str Triumfului, nr 3, Judetul Prahova.

Proprietatea este situata in partea semicentrala a orasului Ploiesti, inspre iesirea din oras spe Bariera Bucov, pe
domeniul privat al Municipiului Ploiesti cu intrare atat din str Postei, cat si din strada Gheorghe Doja, ‘pe teren
aflandu-se o constructie de tip garaj, construit din panouri demontabile de prefabricate de beton , cu caracter
provizoriu, in suprafata de 15 mp .

Vecinatati:
-La nord : strada Triumfului

-La sud-est: Tiplea lon

-La sud-vest: Tiplea lon
La nord-vest: teren curte din imobilul cu nr postal 9 din strada Paul Constantinescu, domeniul privat al Municipiului

Ploiesti . In zona nu exista suprafete de teren libere pentru tranzactionare.
Terenul are suprafata de 14 mp,din acte si 15 mp la masuratoare, are topografie plana,forma regulata .
Pe amplasament este edificata constructia de tip garaj astfel:

Constructia C1 - garaj, este proprietatea domnului Mehedint Mircea, garaj in SC de 15 mp.
Constructia nu face obiectul evaluarii.

Adresa proprietatii : Municipiul Ploiesti, Str Triumfului, nr 3, jud. Prahova.

Regimul Juridic
Terenul cu NC 152718 in suprafata de 14 mp, este situat in intravilanul municipiului Ploiesti si este proprietatea
muicipiului Ploiesti (domeniul privat), conform HCL nr 800/26.11.2024 si HCL nr 267/29.11.2006 si a extrasului de
carte funciara eliberat de OCPI Prahova ca urmare a cererii 189748/09.12.2024.

Regimul Economic

Conform ECF nr 189748/09.12.20244, terenul are categoria de folosinta intravilan curti constructii.
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Regimul Tehnic

Terenul cu suprafata de 14 mp suparafa masurata (15 mp suprafata din acte) este situat intravilanul UAT Ploiesti

domeniul privat, Categoria Curti constructii,NC 152718.
Inscrisurile in baza carora au fost identificate drepturile asupra proprietatii evaluate sunt:

Specificatie Nr si data Disponibilinedispo | Oservatii

nibil ptr evaluator
Extras de carte funciara 189748/09.12.2024 Disponibil Nu este cazul
Plan  amplasament  si Disponibil Nu este cazul
Memoriu tehnic justificativ

Pentru documentele care nu au fost puse la dispozitia evaluatorului, se presupune ca ele exista iar informatiile
continute in acestea sunt conforme cu instructiunile evaluarii si coerente cu datele colectate de evaluator,utilizate in

procesul evaluarii.
Evaluarea s-a facut tinand cont de suprafetele mentionate in documentatia anexata

2.2 Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

Nu este cazul.

2.3. Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

Ploiesti este municipiul de resedinta al judetului  Prahova, Muntenia, Romania. Este situat la 60 km nord
de Bucuresti, pe coordonatele de 26°1'48" longitudine estica si 44°56'24" latitudine nordica si are o suprafata de
aproape 60 km2. Este inconjurat de comunele Blejoi (la nord), Targsoru Vechi (la vest), Barcanesti, Brazi (la sud)

si Bucov (la est).

Orasul a crescut incepand cu secolul al XVil-lea, pe o mosie cumpérata de Mihai Viteazul de la mosnenii ce o
stapaneau, luand treptat locul vechilor targuri muntenesti Targsor, Gherghita si Bucov ca centru regional al zonei,
evolutia sa fiind acceleratd de industrializare in special dupa ce a inceput exploatarea masivd a z&camintelor
de petrol din zon si in oras au aparut mari facilitéi de rafinare, ceea ce i-a adus porecla de ,capitala aurului negru’.
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Tn continuare, activitatea sa economica este bazata pe prelucrarea petrolului, orasul avand pa

alte industrii legate de aceasta ramura (constructii de masini, echipamente electrice, intretinere).

Municipiul Ploiesti se gaseste in apropierea regiunii viticole Dealu Mare-Valea Céalugareasca si are acces direct
la Valea Prahovei, cea mai importantd zona de turism alpin din Roménia. Ploiestiul este un important nod de
transport, situandu-se pe drumurile care leaga capitala Bucuresti de Transilvania si Moldova.Municipiul Ploiesti este

asezat in centrul Munteniei, in partea central-nordica a Campiei Roméne.

Ploiestiul, unul dintre oragele cele mai importante ale térii, se afia la cea mai mica distanta de capitald, si cu toate ca
pe parcursul a patru secole a avut stranse legaturi cu aceasta, el si-a pastrat personalitatea.Orasul Ploiesti este
traversat de meridianul 25°E (in partea sa de vest) si de paralela 44°55'N (in partea de sud). Paralela 45 Nord trece
prin comunele suburbane Paulesti, Blejoi si Bucov. Municipiul ocupd o suprafatd de peste 60 km?, din care

35 km? reprezintd comunele suburbane.

Ploiestiul se gaseste intre doua mari rauri, primul dintre ele, Prahova, spre sud-vest, atingand usor municipiul prin
comuna suburbana Brazi, iar cel de-al doilea, Teleajenul, spre nord si est, strébétandu-I prin comunele suburbane
Blejoi, Bucov, Berceni. Orasul este asezat pe raul Dambu, care izvoraste in zona de dealuri a orasului Baicoi, trece

prin oras si prin dous comune suburbane si apoi prin comuna Réfov, unde se varsa in Teleajen. Dambu are astazi

apa puting; este canalizat pe aproape toata partea ploiesteana a traseului sau, in el deversandu-se, la iesirea din

oras, sistemul de canalizare al acestuia.

Zona de amplasare

Proprietatea imobiliara analizata este amplasata in com. Municipiul Ploiesti, Str Triumfului, nr 3 , Judetul
Prahova.

Zona linistita. Zona este rezidentiala.

Accesul la proprietate se realizeaza din drum asfaltat, Triumfului

Vecinatati imediate:
- proprietati rezidentiale: constructii de tip rezidential P+1E, blocuri

-proprietati comerciale

- unitati comerciale : da
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e -unitati de invatamant : da

e -unitati bancare : da

e - vecinatati

nord est: strada triumfului

sud-est: tiplea ion

sud- vest: tiplea ion
nord-vest; teren curte din imobilul cu nr postal nr 9 din str paul constantinescu-domeniul privat al municipiului

ploiesti

Artere importante de circulatie in apropiere
o Auto si pietonal
o Calitatea retelelor de transport : sosele asfaltate cu o banda pe sens

Caracterul edilitar al zonei

Tipul zonei: rezidentiala

¢ In zona sunt amplasate constructii de tip locuinte

o Imobilul este amplasat in zona semicentrala a orasului Ploiesti, in apropierea Mall Afi

¢ Din punct de vedere economic: zona in dezvoltare, cu un somaj mediu

e Inimediata vecinatate a proprietatii, la distanta de max. de 500 m se poate gasi orice facilitate edilitara de tipul:

o Magazine , mall, magazine de tip hipermarket

¢ Mijloace de transport in comun: transport public in comun, RATP

Vecinatati: Case de locuit de tip P+1E, blocuri

2.4, Informatii despre amplasament

Descrierea terenului aferent proprietatii:
Terenul este situat la nivelul carosabilului, posibilitati de racordat la utilitatile tehnico-edilitare ale zonei.

Terenul nu este traversat de nici un curs de apa, iar panza freatica se afla la o0 adancime medie. Terenul are forma

de neregulata si are un aspect ingrijit.
Din informatiile culese rezulta ca nu exista probleme deosebite de mediu si nu au fost semnalati factori poluanti ai

solului si subsolului care ar putea afecta valoarea estimata.
Inspectia imobilului a fost realizata in data de 27.02.2025, in prezenta unui reprezentant al proprietarului, cand au

fost efectuate si fotografiile anexate prezentului raport de evaluare.
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LT
ldentificarea imobilului ce face obiectul evaluarii s-a realizat pe baza documentelor si informatiilor furnizate de catre
proprietar.
Adresa proprietatii : Municipiul Ploiesti, Str Triumfului nr 3 si are urmatoarele caracteristici :

are acces direct din drum asfaltat

Suprafata adecvata utilizarii curente

Forma neregulata

Raportul laturilor adecvat

Topografie plana

Conditii de fundare normale

Fara expunere la pericole

2.5. Descrierea constructiilor si a mijloacelor de transport

Pe teren este edificat un garaj conform autorizatie de constructie nr 298/1976, din panouri demontabile din
prefabricate din beton.Garajul nu face obiectul evaluarii. Municipiul Ploiesti beneficiaza de toata infrastructura de

mijloace de transport, autobuze, tramvaie,microbuze.

2.6. Date privind impozitele si taxele

Pentru proprietatea evaluata nu exista avantaje si nici dezavantaje provenind dintr o impozitare diferita fata de alte

proprietati similare din aria ei de piata.
Nu au fost prezentate documente doveditoare evaluatorului.

2.7. Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Nu se cunosc date cu privire la aceste aspecte,din datele puse la dispozitia evaluatorului nu reiese istoricul anterior
al proprietatii.

2.8. Concluziile analizei datelor relevante

Analiza datelor prezentate in capitolele de mai sus evidentiaza urmatoarele:

Page 20 of 74




Membru tltular ANEVAR Experte
Legitimatie nr. 12447

8 Avantaje Dezavantaje Infuenta semnificativa
2
-] % asupra valorii de piata
g g -deplin,clar si fara echivoc definitiv - nu este cazul
Avantaje Dezavantaje Infuenta semnificativa
- localitate de interes petrolier asupra valorii de piata
- densitate mare a populatiei - nu este cazul
}{; - venturile populatiei peste medie
3 - somaj redus
R
= - -economie locala puterinica
% - - dezvoltare industriala si comerciala
B
@ semnificativa
O
Dezavantaje Infuenta semnificativa
Avantaje - gl asupra valorii de piata

- zona adecvata utilizarilor de tipul proprietatii

evaluate
- caracteristici favorabile ale populatiei
arondate

-zona cu ‘“concurenta” redusa pe utilizari
similar cu proprietatea evaluate

-vecinatate coerenta cu utilizarea existenta

-aspect favorabil al proprietatilor invecinte

Caracteristicile zonei si vecinatatii

Dezavantaje Infuenta semnificativa

Agantaje asupra valorii de piata
-suprafata adecvata utilizarii curente - nuecazul

-forma favorabila

~deschidere la drum adecvata
-raporiul laturilor adecvat
-topografia adecvata

-conditii de fundare normale

-fara expunere la pericolele

Carcateristicile amplasamentului si terenului
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Modul in care avantajele,dezavantajele si influentele descrise mai sus isi combina efectele, fac din proprietatea

evaluata una competitiva in piata sa si daca ar fi sa alcatuim un “clasament’ virtul.ea ar ocupa un loc in zona

mijlocie a acestuia.

2.9. Analiza celei mai bune utilizari

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii subiect din diferite variante
posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare procesului de evaluare.

Cea mai buna utilizare este definita ca fiind utilizarea probabila rezonabila si legala a unui teren liber sau & unei
proprietati construite, care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si care determina cea mai
mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata in urmatoarele situatii:

. Cea mai buna utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber

. Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita

In plus fata de a fi probabil rezonabila, CMBU atat a terenului ca fiind liber, cat si a proprietatii ca fiind construita,

trebuie sa indeplineasca patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sa fie:
Permisa legal
Fizic posibila
Fezabila financiar
Maxim productiva (sa conduca la cea mai mare valoare a terenului considerat liber sau a proprietatii

construite)
Cea mai buna utilizare a unei proprietati este determinata dupa aplicarea celor patru criterii si dupa eliminarea

diferitelor utilizari alternative. Utilizarea ramasa, care indeplineste toate cele 4 criterii, este cea mai buna utilizare.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului cosiderat liber, am cules de pe piata informatii referitoare la

terenuri libere amplasate in zona.
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Pe baza analizei de piata efectuate, am studiat utilizarile considerate probabile si rezonabile pe baza conformitii cu
cele 4 criterii ale celei mai bune utilizari a terenului considerat liber, tinand cont in acelasi timp de specificul zonei si
caracteristicile terenului (forma si dimensiuni).

Conform datelor prezentate in tabelul de mai sus , in conformitate cu restrictile urbanistice ale zonei terenul
indeplineste criteriile posibilitatii fizice, al permisibilitatii legale si respectiv cel al fezabilitatii financiare si poate
satisface criteriul maximei productivitati.

Astfel, cea mai buna utilizare a terenului considerat liber este cea actuala, curti constructii.

‘Cea mai buna utilizare a proprietatii considerata construita

Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita reprezinta utilizarea pe care trebuie sa o aiba o constructie
prin prisma tipului constructiei existente pe teren si a utilizarii ideale a terenului considerat liber identificate in

subcapitolul aferent.
Am analizat utilizarile posibile ale acesteai proprietati, pentru a identifica cea mai buna utilizare, dupa cum

urmeaza:

Utilizari probabile in mod rezonabil
In cadrul analizei de piata au fost observate terenurile construite si terenurile libere din zona municipiului Ploiesti.

Concluziile care se retin sunt urmatoarele:

. terenurile construite din zona nu sunt ocupate de locuinte individuale sau colective si constructii
comerciale,servicii , restaurante, parcuri

. in zona sunt destul de putine terenuri libere pe care pot fi edificate constructii similare cu subiectul evaluat

. tinand seama de aceste considerente, in cazul proprietatii evaluate — teren, utilizarea probabila este pentru
edificarea de constructie de tipul celei existente la data evaluri.

Testul de permisivitate legala
Prima etapa in analiza celei mai bune utilizari a proprietatii imobiliare ca fiind construita a fost reprezentata de testul

permisibilitatii legale. Prin acest test se determina daca proprietatea imobiliara in cauza respecta reglementarile
legale existante si modalitatea in care respectarea sau nerespectarea normelor legale afecteaza valoarea
proprietatii imobiliare.

Rezultatele acestui test sunt implicite, adica utilizarea existente este permisa legal pentru ca respecta toate
normele, reglementarile si restrictiile analizate. In aceasta situatie, se poate concluziona ca utilizarea existenta este

permisa legal si nicio alta utilizare alternativa nu este permisa legal.
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Pentru a verifica daca utilizarile mentionate mai sus sunt permise legal, am analizat situatia din teren si am

constatat ca:

Testul pentru posibilitatea fizica
La fel ca in aplicarea testului permisibilitatii legale, rezultatele testului privind posibilitatea fizica sunt implicite, adica

utilizarea existenta este in mod evident posibila fizic. Mai mult, avand in vedere caracteristicile constructiilor subiect,
nu este necesar sa se ia in considerare modificari fizice semnificative din cauza conditiei, utilitatii functionale si
intretinerii aferente constructiilor. Se poate concluziona ca utilizarea existenta trebuie continuata deoarece
intruneste conditiile testului posibilitatii fizice.

Terenul beneficiaza la limita lui de, utilitatile din zona si este normal de fundare.

Drept urmare, apreciez ca dezvoltarile existente la daa evaluarii sunt fizic posibile, legal permise si nu se
identifica alte constrangeri in acest sens.

Testul fezabilitatii financiare
Testul fezabilitatii financiare a proprietatii imobiliare ca fiind construita, a fost aplicat avand la baza informatiile

obtinute furnizate de studiul de vandabilitate, referitoare la cererea pietei pentru proprietatea imobiliara in cauza, in
starea curenta a acesteia.

Avand in vedere si rezultatele obtinute in aplicarea abordarilor in evaluare considerate adecvate pentru
proprietatea subiect care indica faptul ca valoarea proprietatii imobiliare considerata ca fiind construita depaseste
valoarea terenului considerat ca fiind liber, putem concluziona fara rezerve ca este fezabila financiar proprietatea
existenta putand fi considerata maxim productiva in conditiile actuale de reglementare urbanistica.

In zona sunt edificate constructii de acest tip si terenul beneficiaza la limita lui de toate utilitatile zonei.

Ca urmare, activitatea pietei indica faptul ca utilizarea existenta este fezabila financiar. O astfel de utilizare poate
fi realizata imediat si se poate mentine pe termen lung.

Testul valorii maxime

Dupa analizarea permisibilitatii legale, a posibilitatii fizice si a fezabilitatii financiare, am analizat proprietatea din
perspectiva maximei productivitati.

Deoarece exista mai multe utilizari permise legal, fizic posibile, fezabile financiar, evaluatorul estimeaza ca

utilizarea existenta aceea de garaj este cea care conduce la o valoare maxima a proprietatii imobiliare si aceasta

este cea mai buna utilizare.
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Proprietatea fiind maxim productiva (conduce la cea mai mare valoare a terenului considerat liber si proprietatii
considerata construita).

Concluzia ca utilizarea existenta este maxim productiva este sustinuta de natura zonei, existand cerere pentru
acest tip de proprietati din partea unor participanti pe piata.

Concluziile analizei celei mai bune utilizari sunt urmatoarele :

Proprietatea evaluata face parte dintr o zona preponderent rezidentiala mici afaceri; comercial , in zona regasindu-

se in proxima vecinatate a acestui amplasament.
Desi in zona sunt permise dezvoltari de unitati de serviciilcomercial si rezidential, parcela analizata nu

poate fi utilizata pentru edificarea de unitati cu aceasta utilizare, din cauza ca are suprafata foarte mica insa

poate fi continuata utilizarea existenta, aceea de garaj.

Astfel putem afirma ca amplasamentul analizat se afla in cea mai buna CMBU a sa, teren curti constructii.

. utilizarea poate fi realizata imediat si se poate mentine pe termen lung,

. cumparatorul cel mai probabil poate fi si utilizatorul final

. Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita este caracteristica utilizarii care trebuie sa fie realizata
de o proprietate prin prisma constructiilor existente si a celor ideale descrise in concluzia analizei asupra celei mai
bune utilizari a terenului ca fiind liber.

. Avand in vedere concluzia documentata si sustinuta in capitolul anterior cea mai buna utilizare a proprietatii
considerata ca find construita este continuarea utilizarii existente.

. In acest caz, s-a pus un accent mai mic asupra analizei cheltuielilor sau ratele de rentabilitate pentru
utilizarile alternative, atentia fiind orientata catre teste care sprijina concluzia asupra celei mai bune utilizari.

. Avand in vedere cele de mai sus, consideram ca terenul este deja folosit conform celei mai bune utilizari a
acestuia.

. Ca urmare, cea mai buna utilizare a terenului considerat ca fiind liber este cea actuala, de teren cu
destinatie curti constructii. Aceasta utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume: este fizic

posibila, permisa legal,fezabila financiar si maxim productiva.
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| CAPITOLUL 3 : ANALIZ

3.1. Piata imobiliara

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua tranzactii
imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii. O serie
de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor.

Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ mic;
proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa
fie sensibile la stabilirea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si influentate
de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc.

In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu numerar, iar daca nu exista conditii favorabile de finantare,
tranzactia este periclitata, spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori
influentata de reglementarile guvernamentale si locale.

Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si
rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca
de multe ori sa existe supraofere sau exces de cerere si nu echilibru, cumparatorii si vanzatorii nu sunt
intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent.

Din cauza tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante
motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si
exogeni proprietatii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata, pe de o parte, si tipul,
amplasarea si restrictile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare
(rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici,

specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietatii.
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Piata imobiliara este una dintre cele mai dinamice piete, cunoscand permanent fluctuatii, dar, cu toate acestea,
trece printr-o perioada de stagnare. Interesul fata de aceasta piata este determinat de o noua legislatie in domeniu,

de competitia bancilor in ceea ce priveste creditele ipotecare, de investitiile imobiliare ale intreprinzatorilor straini.

in jur de trei sferturi dintre investitorii activi intervievati spun ca au finalizat sau se asteaptd sa inchida péna la

sfarsitul anului o tranzactie. Interesul investitorilor raméne semnificativ in ciuda incertitudinilor legate de redresarea
economica, in contextul evolutiei pandemiei de coronavirus. Aproape 60% dintre cei care au participat la sondaj au
declarat ¢4 au luat decizia de a merge mai departe cu toate tranzactiile pe care le aveau deja in curs in 2024 sau
mécar cu 0 parte dintre acestea. Totodatd, 19% dintre respondenti sustin chiar ca au cautat diverse oportunitati
pentru a initia noi tranzactii in cursul ultimelor luni.

La nivelul pietei, 73% dintre investitorii intervievai au finalizat in 2024 tranzactii cu terenuri sau se asteapté sé le
incheie pana la finalul anului.

3.2. Definirea pietei specifice

In cadrul proprietatii evaluate,pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o serie de factori
incepand cu tipul proprietatii.

Astfel, tinand cont de specificul zonei (servicii) si de tipul proprietatii, piata specifica pentru proprietatea care face
subiectul prezentului raport de evaluare este cea a terenurilor curti cu constructii servicii, teren conform cerintelor
zonei.

Avand in vedere cele prezentate, piata imobiliara specifica se defineste ca piata proprietatilor imobiliare de tip teren
intravilan curti constructii cu constructii ce deservesc zona de servicii,patrimoniu privat al unui UAT. Arealul analizat :
Municipiul Ploiesti

Piata imobiliara a arealului analizat si a zonelor limitrofe este o piata aflata in dezvoltare .Piata imobiliara specifica
este una cu activitate relativ scazuta si dezechilibru in favoarea cererii, find o piata a vanzatorilor.

Analiza efectuata s-a bazat pe identificarea proprietatilor imobiliare similare cu proprietatea subiect, amplasate in
Municipiul Ploiesti , zona Postei / Gheorghe Doja . Nivelul cererii pentru un anumit tip de proprietate determina
atractivitatea proprietatilor similare.

Diminuarea preturilor pentru proprietati imobiliare similare proprietatii subiect din anii anteriori a fost generata de
situatia economica. Desi fata de anii imediat urmatori izbucnirii crizei din sanatate, piata specifica nu a prezentat

fluctuatii negative semnificative, preturile continua sa creasca pentru acest tip de proprietate, ritmul de crestere fiind
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unul putin accentuat deoarece proprietatea este a unui UAT si se cunoaste ca UAT-urile au in tendinta

concesionarea in detrimentul instrainarii. Putem spune ca este o piata a UAT-rilor si nu a cumparatorilor.

In analiza acestei piete am investigat si aspecte legate de situatia economica a localitatii, populatia sa, tendinte ale

ultimilor ani, cererea specifica si respectiv oferta competitiva pentru tipul de proprietate mai sus mentionat.

In analiza pietei specifice proprietatii de evaluat s-au investigat aspecte legate de situatia economica a localitatii in

cauza, populatia sa, proiectele de dezvoltare zonala, cererea specifica si ofertele competitive pentru tipul de

proprietate implicat.

Atractivitati ale zonei retinute a fi semnificative:

Zona rezidentiala - blocuri si case.

Infrastructura dezvoltata conform planului de sistematizare.

In cadrul analizei se vor lua in considerare:
Faptul ca stocul de proprietati similare existent la data evaluarii nu este destul de consistent, proprietatea fiind in

domeniul privat al unui UAT.

Gradul de ocupare

Examinarea caracteristicilor fizice ale ariei de piata

Zona preponderent rezidentiala de case cu terenuri curti.
Evaluatorul s-a deplasat in vecinatatea proprietatii pentru a identifica zona; s-a observat ca proprietatile invecinate

sunt reprezentate de case de locuit.
Nivelul cererii pentru un anumit tip de proprietate determina atractivitatea proprietatilor similare.
In analiza pietei specifice proprietatii de evaluat s-au investigat aspecte legate de situatia economica a localitatii in

cauza, populatia sa, proiectele de dezvoltare zonala, cererea specifica si ofertele competitive pentru tipul de

proprietate implicat.
In analiza acestei piete am investigat si aspecte legate de situatia economica a localitatii, populatia sa, tendinte ale

ultimilor ani, cererea specifica si respectiv oferta competitiva pentru tipul de proprietate mai sus mentionat.
Analiza efectuata s-a bazat pe identificarea proprietatilor imobiliare similare cu proprietatea subiect, amplasate in

orasul Ploiesti..
In cadrul analizei se vor lua in considerare gradul de ocupare si faptul ca stocu de proprietati similare existent la

data evaluarii nu este destul de consistent, proprietatea fiind in domeniul privat al unui UAT, deci cu un

singur proprietar si cu suprafete mici, caracteristici greu de gasit la proprietari privati.

Page 28 of 74

PageZ



~ ENE CONSTA

Membru titular ANEVAR - Expert evgh a
Legitimatie nr. 12447 \%&

Atractivitati ale zonei retinute a fi semnificative:
Zona predominant de blocuri de locuit,case, institutii de cult, scoli, gradinite.

Infrastructura dezvoltata conform planului de sistematizare.

Examinarea caracteristicilor fizice ale ariei de piata
Zona preponderent rezidentiala de case cu terenuri curti,gospodarii , blocuri, care in margine de sat au si un islaz

comunal.
Evaluatorul s-a deplasat in vecinatatea proprietatii pentru a identifica zona; s-a observat ca proprietatile invecinate

sunt reprezentate preponderent de gospodarii, blocuri, institutii de cult, scoli, gradinite, super marketuri, mall
in proxima vecinatate a acestui teren

Evaluatorul a identificat limitele arealului cartierului din care face parte proprietatea supusa evaluarii.Forta de
munca din zona activeaza in aceste fabrici obtinand venituri medii si peste medii.Nivelul educational al rezidentilor
este ridicat.
3.3. Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibila pentru vanzare 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.
Analiza ofertei permite evaluarea punctelor forte si a punctelor slabe si punerea in aplicare a strategiilor de
imbunatatire a avantajului competitiv. O analizé istorica, actuala si viitoare a ofertei trebuie facuta pentru a stabili
cate bunuri au fost livrate de concurenti, cat de multe sunt livrate si cate pot fi oferite pe piata.

In ceea ce priveste oferta competitiva pentru proprietatea imobiliara subiect, aceasta este scazuta. Multe dintre
aceste terenuri sunt oferite la concesionare in detrimentul vanzarilor. Cumparatorii se bucura cand pe piata sunt
listate terenuri din proprietatea UAT-rilor, la vanzare deoarece decat sa plateasca lunar sau anual 0
concesiune/redeventa, prefera sa plateasca o rata la banca dar stiu ca devin proprietari, aceasta conduce ulterior la
cresterea semnificativa atat a valorilor acestor proprietati, cat si a cererii manifestate pentru acestea. De mentionat
ca totusi aceste proprietati au valori putin scazute fata de piata libera a persoanelor fizice.

In cazul analizat preturile practicate pe piata imobiliara specifica pentru terenuri din zona, cu caracteristici
asemanatoare, sunt la un nivel mediu de 140-190 EUR/mp. Variatia principala a preturilor este antrenata de

localizarea proprietatilor, deschidere, utilitati ,eventuale riscuri de inundatie si instabilitate, etc.
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In zona se constata un interes mediu pentru achizitionarea de proprietati similare.
Oferta de proprietati similare este polarizata, in continuare, pe cateva directii generale, anume terenuri din
proprietatea UAT-urilor pe de o parte si terenuri din proprietatea altor persoane fizice sau juridice, pe de alta parte,
toate acestea urmarind criteriul calitatii.

Criteriile de mai sus sunt reflectate si la nivel de sub-piata geografica, si anume, locatiile cu caracter mixt pot, la
randul lor, prezenta segmentarea de mai sus in cazul in care acestea nu au cunoscut o dezvoltare unilaterala. De
exemplu, in zonele cu o structura rezidentiala mixta (blocuri si case/vile), directiile generale de mai sus vor putea fi
urmarite pentru segmentarea ofertei.

Oferta de terenuri, la nivelul anului 2025, apropiata ca volum de cea din anii anteriori, livrarea de noi terenuri fiind
caracterizata prin livrarea de proiecte de mici dimensiuni, care prin cerintele de resurse relativ mici (timp, costuri),
beneficiaza si de o rata de absorbtie buna.

In ceea ce priveste piata proprietatilor care se adreseaza bugetelor mai mari, este vizibila o relativa stagnare, din
cauza evolutiei slabe a consumului si a apetentei reduse la risc a investitorilor pe o astfel de piata.

In anexele raportului de evaluare sunt prezentate extrasele din analiza de piata.

3.4. Analiza cererii

Cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta dorinta pentru cumparare
sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de timp.

Pentru ca pe piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul tipului cererii, valoarea proprietatilor tinde sa
varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta.

In general, nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioada, cresterea fiind cauzata crestera interesului
investitional in astfel de afaceri.

Cererea pentru proprietatea imobiliara subiect vine in principal din partea persoanelor juridice in interes
investitional.In ceea ce priveste inchirierea acestui tip de proprietate, cererea este si ea relativ ridicata si vine

deasemeni din partea persoanelor/firmelor cu venituri ridicate.
Analizand cererea in zona din care face parte proprietatea supusa evaluarii consideram ca aceasta prezinta

interes pentru potentialii investitori, interesati in dezvoltarea acestui tip de afacere.
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Cererea de proprietati in Romania, si specific, in jud. Prahova este generata de un complex de factori care, pe baza
informatiilor disponibile, sunt relativ greu de cuantificat si de previzionat. In general, principalii factori care
genereaza cererea de astfel de proprietati sunt :

- Factori familiali (extinderi, restrangeri, etc.)

- Relocari legate de serviciu/familie

- Investitiile imobiliare.

In continuare, diseminarea cererii indica mai multe categorii de entitati care genereaza aceasta cerere, anume:

- Cumparatori initiali

- Cumparatori interesati in dezvoltarea de afaceri locale

- Investitorii.

Desigur, categoriile de mai sus pot fi evidentiate usor in contextul unui fundal economic favorabil, in timp ce, pe
fondul restrangerii activitatilor economice, aceste categorii vor fi evidente in conjunctie cu niste restrictii specifice.
Piata din Romania, in acest moment, se confrunta cu o contractie prelungita a consumului, pe baza unor conditii
economice care nu permit o planificare riguroasa pe termen lung sau mediu, situatie care influenteaza direct

cererea de astfel de proprietati.

3.5. Echilibrul pietei

Tinand cont de informatiile existente pe piata, se poate afirma ca la acest moment piata este una a cumparatorului,
oferta fiind superioara cereri.

La nivelul localitatii, la momentul actual numarul tranzactiilor care au drept obiect proprietati imobiliare de acest tip
este mic. Astfel, tinand cont de conditiile existente pe piata la momentul actual, putem afirma ca preturile si chiriile
pentru acest tip de proprietate se vor mentine intr-o usoara crestere.

Punctul de echilibru este foarte greu de atins sau nicioadata, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul de
dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitatii economice, activitatea imobiliara raspunzand la stimuli pe termen lung
sau pe termen scurt.

Alti factori care determina fluctuatia preturilor pe piata imobiliara sunt prezentati in continuare.
Pentru obtinerea de cotatii ale proprietatilor imobiliare, publicul s-a bazat in mod traditional pe ziare, reviste si

agentii imobiliare. Din moment ce cumparatorii i vanzatorii nu au un bun acces la preturile de vanzare, ei pot pune
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un accent prea mare pe pretul cerut, care poate fi frecvent un indicator slab al valorii proprietatii.In unele cazuri,

pretul cerut este ,,pretul dorit’ de catre vanzatori, care poate fi mult peste valoarea de piata. Preturile mari de oferta
sunt intalnite in zonele unde exista putine vanzari similare, nesiguranta cu privire la tendintele valorii proprietatilor
imobiliare si informatii putine despre acestea.

Fluctuatiile lei/euro. Majoritatea reperelor la produse si servicii pe piata imobiliara se exprima in euro. Atat chiriile,
cat si preturile de vanzare sunt in euro.

Speculatiile de crestere a preturilor. Pe termen scurt este posibil sa existe o tendinta de stagnare a preturilor.
Vanzatorii trebuie sa calculeze daca produsul lor va mai avea succes in cazul in care solicita un pret prea mare. Pe
termen lung, piata are mecanisme proprii de reglare. Acestea isi vor demonstra eficienta in momentul in care oferta
va fi absorbita de cerere. In acest moment preturile au o usoara crestere pentru ca cererea a crescut fata de oferta
pietei.

In ceea ce priveste segmentul din care face parte proprietatea analizata si in urma analizei efectuate, reiese faptul
ca in prezent in piata imobiliara specifica, cererea, dupa ani de stagnare, a intrat pe un palier usor ascendent in
ciuda situatiei create de criza sanitara si cea geopolitica. Consideram ca acest trend usor ascendent se va

mentine si in perioada urmatoare.

3.6. Concluzii si tendinte privind piata proprietatii

Piata ca ansamblu este la acest moment intr-o etapa de dezechilibru, stocul disponibil de proprietati neputand fi

absorbit si circulat rezonabil, in aceste conditii fiind favorizate constructiile eficiente ca pret si costuri, desigur, in

conditii de localizare similare.
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4.1. Date generale

Valoarea de piata a terenului trebuie estimaté avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia. Metodele de
evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directd, extractia, alocarea, metoda reziduald, capitalizarea
rentei funciare, analiza parcelérii si dezvoltaril.

Comparatia direct’ este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata atunci cand exista
informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile. Atunci cand nu existd suficiente vanzari de
terenuri similare pentru a se aplica comparatia directd, 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 actualizérii — analiza fluxului de numerar/analiza parcelarii si dezvoltarii.

Tn aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informafiile privind preturile tranzactiilor si/sau

ofertelor si alte date privind terenuri similare, in scopul evaluarii terenului subiect. Tn procesul de comparare sunt

luate in considerare asemandrile 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.

Extractia de pe piata este o metodé prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de vanzare al unei
proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimaté prin metoda costului de inlocuire net.
Metoda alocarii, cunoscuta si ca metoda proportiei, se bazeazé pe principiul echilibrului si pe principiul contributiei,
care afirma c& exista un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea proprietétii imobiliare, pentru
anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite localizri.

Metoda alocarii nu este recomandatd atunci cand existd informatii suficiente privind tranzactii cu terenuri

comparabile libere.
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Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se bazeaza pe informatii care adesea
sunt dificil de obtinut de catre evaluator (de exemplu, rate de capitalizare credibile, distincte pentru teren si pentru
constructii in cazul tehnicii reziduale a terenului).

Aceste metode nu sunt, in general, utilizate ca metode principale de evaluare, exceptand situatiile speciale, cum
este analiza parcelarii si dezvoltarii unui teren liber.

Metoda reziduald, prezentaté in SEV 233 Proprietatea in curs de construire, poate fi utilizata in estimarea valorii
terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ urméatoarele condiji:

a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind liber, este cunoscuta sau

poate fi estimata cu precizie;
b) venitul net din exploatare dintr-un singur an, generat de proprietatea imobiliara, este stabilizat si este cunoscut

sau poate fi estimat;

c) pot fi identificate pe piaté ratele de capitalizare/actualizare pentru teren/proprietate;

d) exista autorizatie de construire.

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

Metoda capitalizrii rentei funciare reprezintd o metoda prin care renta funciara este capitalizatd cu o rata de
capitalizare adecvata extrasa de pe piatd pentru a estima valoarea de piata a dreptului de proprietate asupra
terenului arendat/inchiriat, adica a dreptului de proprietate afectat de locatiune.

Daca renta contractuald corespunde rentei de piats, valoarea estimatd prin aplicarea ratei de capitalizare
(adecvate) de pe piata va fi echivalenta cu valoarea de piata a dreptului de proprietate.

Analiza parcelarii si dezvoltérii este o metoda foarte specializaté, utild 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 utilizatd pentru evaluarea unui teren liber, avand potential de parcelare $i
(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.

In lucrarea de fata au fost aplicate trei metode de evaluare.
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4.2. Abordarea prin piata

Metoda comparatiei vanzarilor este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-

oferta pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se utilizeaza la evaluarea
terenului liber sau care se considera liber pentru scopul evaluarii. Metoda este cea mai utilizata si preferata atunci
cand exista date comparabile.

Prin aceasta metoda, preturile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si corectate functie de
asemanari sau diferente. Se bazeaza pe valoarea unitara a terenurilor libere expuse pe piata imobiliara locala.
Metoda comparatiilor de piata isi are la baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa, respectiv,
estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare, comparand apoi aceste proprietati
cu cea de evaluat.

Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu
preturile de tranzactionare a unor proprietati competitive si comparabile. Analiza si comparatia se bazeaza pe
asemanarile si diferentele intre proprietati si tranzactiile care influenteaza valoarea

Metoda este o abordare globala, care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piata, reflectate
in mass-media sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeaza pe valoarea unitara rezultata in urma
tranzactiilor cu imobile similare sau asimilabile efectuate in zona, sau zone comparabile satisfacator.

S-a aplicat ca metoda analiza comparativa prin exprimarea unor ajustari cantitative pentru fiecare element de
comparatie.

Etapele parcurse in vederea estimarii valorii au fost:

« Identificarea si inspectia proprietatii, incadrarea sa ca tip de proprietate;

+ Identificarea drepturilor de evaluat;

«  Stabilirea limitelor si ipotezelor care stau la baza elaborarii raportului;

«  Deducerea si estimarea conditiilor limitative, daca a fost cazul,

«  Analiza pietei imobiliare specifice (oferta, cererea, echilibrul pietei)

+  Stabilirea celei mai bune utilizari

Toate aceste etape au fost parcurse analizand cu atentie toate informatiile culese si interpretandu-le din punct de
vedere al evaluarii. In baza acestora au fost aplicate metodele pe care evaluatorul le-a considerat ca fiind cele mai

adecvate, pe baza datelor disponibile la momentul evaluarii.
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Evaluatorul a analizat astfel vanzarile si ofertele comparabile pentru a determina daca acestea sunt superioare,
inferioare sau egale proprietatii de analizat. Ajustarile au fost exprimate procentual sau in valoare absoluta. Criteriul
de selectie a valorii a fost ajustarea totala bruta, ca procent din preturile de vanzare, cea mai mica.

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la agentiile imobiliare
colaboratoare si partial de la institutiile si persoanele direct implicate in tranzactii.

Mentionam ca, in conformitate cu studiile facute, preturile terenurilor au crescut in medie cu 4% aceasta este 0 medie
nationala, procentajul putand diferit, in functie de diversi factori).

Pentru evaluarea proprietatii subiect am utilizat tehnica comparatiei directe,deoarece am gasit suficiente proprietati
comparabile pe piata analizata.

Prin aceasta tehnica preturle de inchiriere/vanzare si acele informatii referitoare fa loturi similare sunt
analizate,comparate si corectate in functie de asemanari sau diferentieri. Toate corectiile trebuie prezentate in
raportul de evaluare intr o forma logica si usor de inteles.

Determinarea chiriei de piata, Estimarea pretului de superficie

Limita minima a pretului dreptului de superficie, se stabileste astfel incat sa asigure recuperarea pretului de vanzare
al terenului, in conditii de piata la care se adauga costuri de infrastructura aferente.

In conditiile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri suplimentare, deci limita minima a pretului
superficiei se va stabili astfel incat sa asigure recuperare in minim 25 de ani si maxim 49 de ani a pretului de vanzare

a terenului.

La ajustarile facute s-a avut in vedere valoarea necesara pentru compensarea avantajelor, dezavantajelor sau

restrictiilor terenurilor considerate ca find comparabile. Ajustarile au fost aplicate pentru a aduce respectivele terenuri

la nivelul terenului evaluat.
S-a aplicat un discount negociere de 5% la preturile din oferte, care e apropiat de discountul de pe o piata activa,

cand se situa la un nivel 3-5 %.

Analiza datelor este efectuata in ANEXA — Abordarea prin piata, parte integranta din lucrare, anexata

capitolului ANEXE.

Indicatia asupra valorii de piata, respectiv a superficiei si a redeventei anuale, determinata prin Abordarea

prin piata este de :
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Valoare de piat# teren S =14 mp

Euro

Valoare unitard 178,81 889,93
Valoare totald 2.503,38 Euro 12.459,32 RON

Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 4,9770 Ron/Euro

Valoare superficie -euro- 2.503,38 Euro

Durata superficie - ani - 25

Perioada de recuperare - ani - 25

Redeventa anuala -euro- 100,13 Euro

Redeventa euro/mp/an 715

Redeventa lei/mp/an 35,59

In conditiile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri suplimentare,deci limita minima
a pretului superficiei se va stabili astfel incat sa asigure recuperare in minim 25 de ani si maxim 49 de ani a
pretului de vanzare a terenului.

In ipoteza recuperarii valorii de piata a suprafetei de teren intr-o perioada de 25 ani,atunci redeventa anuala

este de 100,13 euro, respectiv 7.15 euro/mp/an, echivalent 35,59 lei/mp/an.
Redeventa anuala poate suferi modificari de valoarea in functie de perioada de recuperare pe care o decide

Primaria Ploiesti ca ii este utila in relatia cu clientul sau.
Redeventa creste direct proportional in functie de numarul de ani stabiliti pentru recuperarea concesionarii.
Cu cat perioada de recuperare a valotii de piata este mai mica cu atat redeventa anuala este mai mare.

Evaluator E.P.|
Ec. Constanta Ene
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A LIZA REZULTATELOR sn con CLUZIA ASUPRA v LORI

5.1. Sinteza rezultatelor

Evaluatorul a reanalizat toate datele lucrarii, tehnicile analitice, rationamentele si judecatile, datele si informatiile
folosite, diferentele intre rezultatele diferitelor metode aplicate, astfel incat rezultatele obtinute sa-l ajute pentru

formularea unei opinii fundamentate.

Aplicarea metodelor de evaluare prezentate a condus la obtinerea urmatoarelor indicatii asupra valorii de piata a
proprietatii

Indicatia asupra valorii de piata, respectiv a superficiei sia redeventei anuale, determinata prin Abordarea

prin piata este de :

Valoare de piati teren S =14 mp

Euro

Valoare unitara 178,81 889,93
Valoare totald 2.503,38 Euro 12.459,32 RON

Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 4,9770 Ron/Euro

Valoare superficie -euro- 2.503,38 Euro

Durata superficie - ani - 25

Perioada de recuperare - ani - 25

Redeventa anuala -euro- 100,13 Euro

Redeventa euro/mp/an 715

Redeventa lei/mp/an 35,59

In conditiile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri suplimentare,deci limita minima a pretului
superficiei se va stabili astfel incat sa asigure recuperare in minim 25 de ani si maxim 49 de ani a pretului de vanzare a
terenului.

In ipoteza recuperarii valorii de piata a suprafetei de teren intr-o perioada de 25 ani,atunci redeventa anuala este de 100,13 euro,

respectiv 7.15 euro/mp/an, echivalent 35.59 lei/mp/an.
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Redeventa anuala poate suferi modificari de valoarea in functie de perioada de recuperare pe care o decide Primaria Ploiesti ca ii

este utila in relatia cu clientul sau.
Redeventa creste direct proportional in functie de numarul de ani stabiliti pentru recuperarea concesionarii. Cu cat perioada de

recuperare a valorii de piata este mai mica cu atat redeventa anuala este mai mare.

Evaluator E.P.|

Ec. Constanta Ene
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5.2. Concluzia asupra valorii

Pentru a selecta opinia finala,am tinut cont de natura proprietatii,de tipul de piata si caracteristicile ei, de scopul
evaluarii. Deasemenea am analizat abordarea aplicata,credibilitatea,relevanta si adecvarea informatiilor utilizate si

acolo unde a fost cazul a ipotezelor folosite,aceasta analiza este sintetizata in cele ce urmeaza:

Aplicarea criteriilor de estimare a valorii finale:
1. Adecvarea - discutia se face despre o proprietate ,teren”, amplasata in intravilanul munici‘piului Ploiesti .

Piata vanzarilor, in zona, pentru astfel de proprietati este una putin activa dat fiind faptul ca sunt proprietati din
domeniul privat al UAT, piata inchirierilor/concesionarilor pentru aceste proprietati este una mai activa,totusi
evaluatorul apreciaza ca valoarea proprietatii este mai apropiata de cea obtinuta prin abordarea prin piata.

2 Precizia - avand in vedere informatile utilizate pentru aplicarea celor doua abordari, precizia rezultatelor
analizelor confera incredere mai mare pentru valoarea obtinuta prin abordarea prin piata.

3. Cantitatea informatiilor - deoarece in arealul analizat se tranzactioneaza proprietati similare, informatiile
culese din piata imobiliara au oferit suficiente elemente de comparatie pe care evaluatorul s-a putut baza in

analizele efectuate.

Criterii Abordare prin piata Abordare prin venit
Credibilitate buna neaplicata
Relevanta buna neaplicata
Adecvare buna neaplicata

Prin urmare, avand in vedere, rezultatele obtinute prin aplicarea metodei de evaluare, relevanta acesteia si

informatiile de piata care au stat la baza aplicari lor si de asemenea, scopul evaluari si caracteristicile proprietatii

imobiliare supuse analizei:
Evaluatorul considera ca indicatia asupra valorii de piata a terenului in suprafata totala de 14 mp, la data

de 05.03.2025 este cea rezultata din; ABORDARE PRIN PIATA, respectiv:
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Valoarea de piata la data de 05.03.2025 este de 2.503,38 euro, respectiv 178,81 euro/mp.
Valoarea superficie la data de 05.03.2025 este de 2.503,38 euro, echivalent 12.459,32 lei.

In conditiile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri suplimentare,deci limita

minima a pretului superficiei se va stabili astfel incat sa asigure recuperare in minim 25 de ani si maxim 49

de ani a pretului de vanzare a terenului.
In ipoteza recuperarii valorii de piata suprafetei de teren pentru in minim de 25 ani atunci redeventa anuala

este de 100,13 euro, echivalent 500,34 lei.

Referitor la aceste valori pot fi precizate urmatoarele:

e Nu sunt afectate de catre TVA
e Au fost exprimate tinand seama exclusiv de ipotezele,ipotezele speciale si aprecierile exprimate in prezentul

raport si valabile in conditiile generale si specifice aferente perioadei analizate

 Nu reprezinta valoare de asigurare

Evaluator E.P.| Ec. Constanta Ene,
legitimatie 12447
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ANEXA 1
Fisa bunului evaluat
Fise de calcul

Comparabile
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FISA DE PREZENTARE SI EVALUARE
Teren aflat in Municipiul Ploiesti, StrTriu_meHIui, nr3, Ph
Data evaluarii: 05.03.2025
Cursul valutar la data evaluarii: 1 euro=4,9770lei (B.N.R.)

1. DATE DE IDENTIFICARE S| DIMENSIUNI CONSTRUCTIE SPECIALA

Denumirea i X
Teren intravilan

Destinatia Curti constructii
152718

Nr.Cadastral
Data PIF

Localizarea (adresa)|Municipiul Ploiesti, Str Triumfului, nr 3,
Suprafata acte (mp) =

. - Suprafata masurata(mp) =
Dimensiuni, 2 i (mp)

suprafete i

2. CARACTERISTICI PRINCIPALE CONSTRUCTIE

Teren- domeniul privat al Municipiului Ploiesti , cu suprafata din masuratori de 14 mp si suprafata din acte acte de 15mp,
teren intravilan, situat sub un garaj. Terenul este situat in partea semicentrala a municipiului Ploiesti, intrarea din strada
Gheorge Doja. Pe teren se afla o constructie de tip garaj, construit din panouri demontabile de prefabricate din beton.
Vecinatati: la nord-est: Strada Triumfului, la sud-est: Tiplea lon, La sud-vest: Tiplea ton, la nord-vest: teren curte din imobilul
cu nr postal 9 din str Paul Constantin-domeniul privat al Municipiului Ploiesti. Posibilitatea de racordare la toate utilitatile:

3. ESTIMAREA VALORII DE PIATA/JUSTA

Diverse site-uri de publicitate imobiliara si standrade

. L . . ; A ANEVAR
Sursa de informatii privind estimarea costului unitar de inlocuire

Valoarea de piata unitara {euro/mp) 178,81

Valoarea de piata unitara totala teren (euro) 2503,38

Valoare contabila lei

EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRU TITULAR ANEVAR CONSTANTA ENE




Teren- domeniul privat at Municipiulul Ploiesti ,
ou suprafata din masuratori de 14 mp st
suprafata din acte acts de 18 mp , teren

j. Terenul este

situat in partes semicentral

Ploiest], intrarea din strada Gheorge Doja. Pe
teran se afla o aonstructie de tip paraj,
constrult din panouri demontablile de

din beton. ia nord-est:

Strada Triumfuiul, in sud-est: Tipiea lon, La

sud-vest: Tiples lon, la nord-vest: teren curte

din imobilul ou nr postal 9 din str Paul
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Ploiesti teren intravilan curti-

Ploiesti teren intravilan curti-

eonstructii situat ,zona

situat zona Ti

Jforma dreptunghiulara si deschiders

de 48,56 mp,ultilitati ia hotar ,un front

semicentrala forma
dreptunghiulara si deschidens de

10 mp, posibilitati de utitilitati la

Plabastl e intraviian ou -

monstrsetll situst In tone

18 e ittt b hotar. un fron

Incn:lrar- PUZ/PUG
Cnt max
Pot max

Link

5. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTAJ TRANZACTIE)

go
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) |

ELEMENTE

1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS
cuantum ajustare (%)

cuantum ajustare (€&/mp}

PRE] AJUSTAT (€/mp}

2. RESTRICTH LEGALE (reglementiri
urbanistice)

cuantum ajustare (%)

cuantum ajustare (¢/mp)

PRET] AJUSTAT |€/mp}

3. CONDITII DE FINANTARE

cuantum ajustare (%)

cuantum ajustare (€mp)

|PRET AJUSTAT {€/mp)

4. CONDITH DE VANZARE
cuantum ajustare (%)
cuantum ajustare (€/mp}
\PRET AJUSTAT [€/mp)

Deplin

Fara restrictii

numerar

normale I

privat al
ELEMENT DE COMPARAITIE Ploiestl. de in toate stradal hotarun front stradal,
BUPRAFA 14,00 893 71
prot ohrtl-urolmp . = 144,30 170,00
|Pret proprietate = 100.000 121.890

SPECIFICE TRANZAC TIONARII

Deptin
0.0%
0,0
137,09

similar
0,0%
0.0
137,09
numerar

Deplin
0,0%
0,0
161.80

similar
0,0%
0,0
16150
numerar
0,0%
0,0
161,80

normale
0,0%
0,0
181,80

numerar
0,0%
0,0
17813

normale
0,0%

0,0
178,18

nu sunt necesare investitii

8. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT nu sunt necesare investitii nU sunt necesare investifii
DUPA CUMPARARE
cuantum ajustare (%) 0,0%
cuantum ajustare (€/mp}) 0,0
PRET AJUSTAT [€/mp] 137,08 il 161.80 |
6. CONDITII DE PIATA Data evaluarii luna martie 2025 luna martie 2025 |
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% |
cuantum ajustare [€/mp) — — 0 0 0,0 |
PRET AJUSTAT /mp} 181,50 | |
ELEMEN TE TE S8PECIFICE PROPRIETﬁl n —
7. LOCALIZARE |
f=m 3 N Ploiesti teren intravilan curti-conatructii Ploiesti teren intravilan curti- Plolesti teren intravilan curtl-
Ploiesti strada Triumfului din Gb:“'gh’ Dojg) situat in Plolesti, zona Transiivaniel | constructii situet in Ploiestl, zona canstructii situet in Ploiesti
zona postel spre obor ssmicentral semicentral
comparativ cu sublectul zonha semicentrala a municipiului zone mai putin buna similer similar
cuantum ajustare (%) 5,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) €,8543 0,0000 0,0000
PRET AJUSTAT €/mp _ 1439394 161,5000 178,1250
——— I8TICI FIZICE e
8. SUPRAFATA (mp) I fa oo 663,00 717,00 400,00 ==
Diferents suprafata 879,0 703,0 386,0
cuantum ajustare (€/mp} 0,9 1,1 0,7
|cuantum ajustare [%] | 5 L 0,7% 0.7% . 04%
9. DESTINATIA (utllizarea terenutul) intravilan Curti Constructii similar similar similar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0%
cuantum ustare (€/m 0,0000 0,0000
-LD}U Mﬂ ARE [strazl, Surodn nalsini sufaltate’ Tesfelale
(rolulm
uantum ajustare (%) 0,0% 0,0%
_cu.mmm ajustare (€mp} — 0,0 = 0,0
11. ACCES Direct din strada simitar similar similar
cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
|cuantum ajustare (€/mp) . 0,0000 0,0000 0,0000
I12' UTILITATI DISPONIBILE fa hotar I hotar la hotar la hotar
cuantum ajustare (%}
cusntum ajustare [€/mp) P ! apa, en. el.9 0,0 0,0 0.0
13 FORMA IN plana,reguiata plans regulaté plana, reguiaté piana, regulaté
PLAN/DESCHIDERE/TOPOGRAFIE
cuantum ajustare (%} 0,00% 0,00% 0,00%
cuantum ajustare [€/mp) | 0,0000 0 0000 0,0000
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (%) 0,7% 1% 0%
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTIC! FIZICE (€/mFp). ] 093 | 1.14 069
PRE] AJUSTAT {€mp) |l { 144,87 | 162,64 178 :4 ]
Cheltuleli pentru aducere la stadlul de
fteren construlbtt — nu nu | nu nu
lcuantum ajustare (%) — 00% 1 0,0% 00%
|cuantum njustare 1¢mp) 0,0 1 0.0 0,0
PRET AJUBTAT €/mp iro‘unjlt] 144 87 162,80 178,81
ﬁjun.lm totala bruta absoluta — 784 ] 11 ) ore
Ia pr 1%) 5,66%) 0,70% 0,39%
VALOAREA DE PlAIA PENTRU : = = 178,81 €
'VALOAREA DE PIATA TOTALA [EURO) — 2.503,38 €
12.459,32 lal |

VALOARE DE PIATA TOTALA (LE :
Gonform GEV 630/art.50, selectarea concluziel asupra valoril este determinati de s Plolesti teren intravilan curtl-constructii situat In Zona Pl ore de 10 mp,ultlllutl In
hotar, un fron stradal care este cea mal aproplati din punct de vedere fizic, Juridic 3i #conomic de propristatea Imoblliaré suklect | asupra carela s-au .mmm ceis mal micl ajustirl brute

absolute.
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Explicitarea ajustdrilor:

0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA / TRANZACTIE) - toate ofertele sunt primare (la prima afisare); Conform informatillor furnizate de catre agentille imobiliare, inuma ierilor intre i i
cumparatori, preturile de vanzare din zona analizats pentru bunurile imobile similare sunt cu cca. -5% mai mici decét preturile ofertate.

1, DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS — proprietatea subiect are dreptul de proprietate Deplin. Ajustarea Iuata Tn calcul pentru p ila 1 este 0% are dreptul de propri Deplin, fata de
proprietatea subiect; ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece are dreptul de proprietate Deplin, fata de proprietatea subiect; ajustarea luatd in calcul pentru comparabita 3 este 0%

deoarece are dreptul de proprietate Deplin, fata de proprietatea subiect.

2. RESTRICTII LEGALE &ri istice) — Pentru Propri subiect Fara restrictiiresticiii. Ajustarea luat in catcul pentru ila 1 este 0% d imi ictii, fata de propri
subiect; ajustarea luatd n calcul pentru D ila 2 este 0% i ictii, fata de propri subiect; aj luatd in calcul pentru ila 3 este 0% i ictii, fata de

proprietatea subiect.

3. CONDITII DE FINANTARE - proprietatea subiect se achité numerar. Ajustarea Juaté Tn calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece se achith numerar, la fel ca proprietatea sublect; ajustarea luaté in
calcul pentru ila 2 este 0% se achita numerar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece se achitd numarar, la fel ca proprietatea subiect.

|4. CONDITII DE VANZARE ~ proprietatea subiect are conditile de vanzare normale. Ajustarea luata in calcul pentru p 1 este 0% are condifiile de vAnzare normale, fata de proprietatea
subiect ce este sub executare sliita; ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece are conditille de vAnzare normale, fata de proprietatea subiect ce este sub executars silita; ajustarea luata in
calcul pentru ila 3 este 0% are conditille de vAnzare normale, fata de proprietatea sublect ce este sub exacutare silita;.

5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT DUPA CUMPARARE - Pentru proprietatea subiect nut sunt necesare investifii. Ajustarea luatd in calcul pentru p 1 este 0% nu sunt
investitii, a fel ca proprietatea subiect; ajustarea luaté in calcul pentru ila 2 este 0% nu sunt Investifi, la fet ca proprietatea subisct; ajustarea luaté In calcul pentru comparabila 3

este 0% deoarece nu sunt necesare investitii, la fel ca proprietatea subiect.

6. CONDITI! DE PIATA - Din discutiile cu agentil imobiliari, am obinut informatii referitoare la faptul c& un propristar al carui imobil este pe plata la vanzare de o perioadd de cel putin 2 luni, este mult mal dispus
sa negocieze pretul cu circa 1-2% comparativ cu proprietarii care au oferte publicate recent. proprietatea subiect are conditile de vanzare ia Data evaluarii, Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este
0% deoarece este ofertatd acum luna martie 2025, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru 2 este 0% d este ofertatd acum luna martie 2025, la fel ca proprietatea
subiect; ajustarea luatd in calcul pentru bila 3 este 0% este ofertatd acum luna artie 2025, la fel ca proprietatea sublect.

7. LOCALIZARE - propri subiect este lizata in Ploiestl strada Triumfului din Gheorghe Doja zona postei spre obor. Ajustarea luaté in calcul pentru p ila 1 este 5% este lizaté fn

Ploiesti teren intravilan curti-constructii situat in Ploiesti, zona Transilvaniei

|, amplasament zona mai putin buna idem ca proprietatea subiect; ajustarea luaté in calcul pentru p ila 2 este 0% d este n Plolesti teren intravilan curti-constructil situat in Plolesti,
este izat Tn Ploiest! teren intravilan curti-constructii situat in Ploiesti

zona semicentral, amplasament similar idem ca proprietatea subiect, ajustarea luaté in calcul pentru 3 este 0%
|semicentral , amplasament similar idem ca proprietatea subiect.

8. SUPRAFATA (mp) - Se considera ¢4 suprafefele medii sunt mai avantajoase, mai usor de f n zona p sublect are suprafata de 15. Ajustarea luaté in calcul pentru
ila 1 este 0,7% are fata de 693 mp; ajustarea luatd in calcul pentru comparablia 2 este 0,7% di are suprafaja de 717 mp; aj luatd in calcul pentru comparabila 3 este

0,4% deoarece are suprafata de 400 mp.

Alan Curti C if. Ajust fuatd tn calcul pentru comparablla 1 este 0% deoarece are utllizarea de teren simllar, la fel
rece are utilizarea de teren similar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luat& in calcul pentru comparabila 3 este 0%

9. DESTINATIA (utilizarea terenului) — proprietatea subiect are utilizarea de teren i
ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoal
deoarece are utilizarea de teren similar, la fel ca proprietatea subiect.

16 asfattat

10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare) - proprietatea subiect are strézile/ Strada asfaltata. Ajust luaté Tn calcul pentru parabila 1 este 0% are strizile/
la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luatd n calcul pentru comparablla 2 este 0% deoarece are strizile/ trotuarele asfaltate, |a fel ca proprietatea sublect; ajustarea luaté In calcul pentru comparabila 3 este

0% are strazile/ ltate, la fel ca propri subiect,

11. ACCES - proprietatea subiect are accesul Direct din strada . Ajustarea luaté in caloul pentry comparabila 1 este 0% decarece are acces simllar; ajusiarea luata Tn calcul pentru comparablla 2 este 0%
deoarece are acces similar; ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 3 este 0% deocarece are acces simllar,

12. UTILITATI DISPONIBILE ~ Conform informatiilor fumizate de ciitre socletatiile care au activitatea p p: cu utilltatlle s-a ¢4 preful necesar lucrarilor respective
difera in functie de distanta pand Ia utilitéti. proprietatea sublect are la hotar. Ajustarea |uat in calcul pentru 1 1 este 0,0 are la hotar; aJ luata in calcul pentru comparabila 2 este 0,0
are tade la hotar; aj Juaté in calcul pentru comparablla 3 este 0,0 deoarece are la hotar.

13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE/TOPOGRAFIE - proprietatea subiect are forma plana,regulata. Ajustarea juaté Tn calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are forma plana regulaté; ajustarea luatd
n calcul pentru ila 2 este 0% d are forma plana, regulatét; ajustarea luatd in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are forma plana, regulat.

sau restrictiilor terenurlior ca fiind P \j ile au fost aplicate

f“dgt 46 Of 74

La ajustérile ficute s-a avut in vedere A pentru P J]
pentru a aduce respectivel i la nivelul i evaluat.




PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRINVIND EVALUAREA TERENULUI

/I vederea obfinerii de informatii relevante de piaté specifica propritétii subiect au fost parcurse urmatoare patru etape principale:
1. Planificarea - in aceast’ etapa au fost evidentiate caracteristicile propritétii subiect, determinate in baza informatjilor furnizate de client,

informatji culese din surse publice de informatii §i informatiilor culese in timpul inspectiei in teren.

Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptut de proprietate trasmis, conditiile de finantare i vanzare, adresa, amplasarea, suprafata, utilititile disponibile,
accesul, vecinétatile, punctele de interes, principalele artere din zona etc.
2. Colectarea - Aceasta etapa presupune culegerea infomafilor din diverse surse de informatii i validarea acestora ori de cate ori este posibil prin verificéri incrucisate.

3. Analiza - Procesul de analiza are ca scop filtrarea informatiilor, in vederea restrangerii intervalului si identificarii de oferte ale unor propritétii imobiliare similare imobilului evaluat.
4. Diseminarea - presupune finalizarea procesului de obtinere a informatiilor relevante si are la bazé sinteza etapelor anterioare, prin raportarea intr-un format clar $i concis a
informatiilor relevante identificate.

in cazul prezentei evaludri, procesul de obfinere a informafillor relevante s-a concretizat prin completarea
documente, privind proprietati imobiliare similare - oferte spre vanzare valabile |2 data evalurii.

Astfe!, pretul cel mai probabil a fi plétit pentru imobilul evaluat are la bazé informatii relevante, culese in etapa extinsa de colectare a

care au fost ulterior prelucrate, analizate si verificate.

"fisei de colectare a informatiilor de piaté”, cu date si informatii verificate i

informatiilor, din diverse surse de informatii,

| FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER
i Subiect Comparabila A omparabila B

I —
Suprafaté (mp) o 14 . 693 717
Prep/ofertd (€/mp) 1 - _144,3001443 170
TIPUL COMPARABILEI ( oferts oferta

obs
Vezi Anexa
Vezi Anexa
Vezi Anexa

Comparabila C
400
1875
oferta

Deplin N
Vezi Anexa
Vezi Anexa
Vezi Anexa
Vezi Anexa
Vezi Anexa

Deplin
similar
numerar
normale

Deplin
similar
numerar
normale

Deplin

similar
numerar
| normale

DREPTUL DE PROPRIETATE TRASMIS
RESTRICTH LEGALE (regl b
CONDITII DE FINANTARE

CONDITI DE VANZARE

Fara restrictii
numerar
normale

Data evaluarii
Ploiesti strada Triumfului din
Gheorghe Doja zona postei spre
obor

CONDIT DE PIATA

luna martie 2025
" Ploiesti teren intravilan
curtl-constructii situat in
Ploiesti, zona Transilvaniei

luna martie 2025
Ploiesti teren intravilan
curti-constructii situat in
Ploiesti, zona semicentral |

luna artie 2025

Ploiesti teren intravilan

curti-constructii situat in
Ploiesti semicentral

Vezi Anexa

LOCALIZARE
SUPRAFATA {mp)

DESTINATIA {utilizarea terenulul)

|AMENAJARI EXTERIOARE {stréizi, trotuare)
TOPOGRAFIE/RELIEF

00 | Vezi Anexa
similar Vezi Anexa
asfaltate Vezi Anexa
similar Vezi Anexa
UTILITATI DISPONIBILE la hotar Vezi Anexa
. planareiulata plana regulatd _wlana, regulatd | vlana, regulatd Vezi Anexa

FORMA IN PLAN/DESCHIDERE !
Pentru proprietéitile comgarabile selectate ou fost atajate prezentului raport, PrintScreen-ul cu oferta sl datele de contact (link si nr. de telefon)

717
similar
asfaltate
similar

14 | 693
| intravilan Curti Constructil similar
! Strada asfaltata asfaltate
Direct din strada _slmilar

!
|
_1(.

la hotar | la hotar i _ la_hotar | B
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DATE DE PIATA STRADA TRIUMFULUI ZONA GH DOJA — POSTE!I

1. https:f{www.marshaII-imobiIiare.ro/teren-intraviIan-de-vanzare-zona-transiIvaniei-693-m¢

msh7980a3
v o m @ Em D f= ®a W»

@ % mamhal-moblaerode wrsie

2 Q) vnan e De P Lem e adfce Q) Lokibneriabban G o 3 esage caeec [ teren Chitorare 4. Spanveomernial 17 [ Wkt sy

IMOBILIARE NOI

Teren intravilan de vanzare, zona
Transilvaniel, 693 mp

100,000 EUR

HSHTIB0Q2

Laracteristic

&3 mp innavtan
BSm
i
Constructi

lita

Apa, Canviizare, Gaz, Cucan, Uildali pe isren

de Inveatitre, O
Acces suln Taren impiejrunt

Stea asfoitate. hwrinat siradsl, Miglouce de wensport

nan

= *“““"t"‘“’umm«.
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Love o We O i O o Ses W Sy B 0 ] = e

[

° wa

€« ¢ % mashabimcbilrern oo oy o de 0 Aty i A4 7980G3

B8 @ HuosaueetaceDe W Camvepoaferer @ Cotouk rentaridaats hahiderr spartome G cwotnie Seatee 3 [0 Taren Chaonen 406 ' | R

Apa, Canalizare, Gaz, Cusent, Ulilitati pe teren

e b Op de Investitie, G 18 s0sed,
Acops auip, Teren imprejmuit

.+ Steazs astaltate, fiuminst stradal Mifvace de transport

Supralelete vi planurile afisale pe site sunt cu tiths orientativ
Pot sparea mici dilerente in realitate

Pagine nu poate inciirca corect Google Maps.

Valouce prat imobil inler.  497.700,00 Lex
Tora) 1oxe nolanale: 7,272,87 Lot

Aantgtng | Dave k] DIIIT | TO) 1 peipiamend | SO

Cere detalil @

2w

o O Caunan =1} Rl ‘ : " o - i @ ' u - . :) ~ A @ ) w & orou 13032025 n

2. httns://www.marshall-imobiliare.ro!teren-intraviIan-de-vanzare-zona-transilvaniei-450-m
msh8309cs

v e B @hesbl 2 ke v e

G % manhed mmobilare o

o

RE MOl

Teren intravilan de vanzare, zona
Transilvaniei, 450 mp

120.000 EUR

456 mp inttavdan

m DA
1 #mp
Coratucly

Apa, Cenatizere, Gaz, Cuxam. LIttt pe \eeen

de mveatitie. Lo sozea,

Acces suto, Teren impreymuit
Stazi asfaliate, Huminat steactal, Mylosce de transport

| O s
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M @ oa LI ¢ B

€ O %5 marshall imobilisre.so e en-intrav SESRC &k it
@

saswey ) wchomesomtume. G saosagn- Chutwe G [ s conci g ah - . | R

P Com ot a sate

@ shanen ertes O

Unilitati

o hge, Coreiprer (ae Corns, Liimal o e

Alte Intorenatic

© Dpenantete S eyl S CEnarraie Sempissin |s wre

Acpey andy, Tiven bngirat

Srap satahaty fomeai smadet bgcare do it

Scmmwhaless o nbwitedle ofimbe go wilie miei i 11y et
Poy aporen sy difrerde in ralitate

Pagini nu poste incirca corect Google Maps

Valoase pret imobil in lei 597.216,00 Lei
8.48796 L

Torul texe noranimie;

ni
L B I “wlﬁn:m-

3. https://www.marshall-imobiliare.ro/teren-intravilan-de-vanzare-zona-transilvaniei-294-mp-
msh03765¢

v Mo @ s x w o r B . g v Bleins & Qe v R W B eae W e X

T manbalanobilisre i

¢4

2 Mraalwtfae e PP Cumecepioaie @ €o

Teren intravilan de vanzare, zona
Transilvaniei, 294 mp

75.000 EUR

MSHOI7E5C

R4 g intaviian
1o8m DA
1 100 mp
Conutractd

Apa, Cenaglizere, Gaz, Curent, LHilitati pa taren

4
=
A o) Fap it

O de mveatitie La sosea,
Actes suto, Teren imprejmuit
Siraz: asialtate, urmndt stradel, Mifoace 06 tanapor!

L |
o O aatay LU ‘ '_.-_ o [+ " n . @ . ;r‘ CHC N .":‘m L
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el €
*2  marshadl imobiliaresom:

BB @ semsiimchceOr P Cuminemoste @ Dad satablit

Apa. Canatizace, Gaz, Curent Chilitati pe teren

de investitie, labits, La wozes,

Acves auto, Teren imprejmut
“ocom o Stran asfaliate. Huninat stradel, Mijloace de transport

v o Suprafetele s planurie afisate pe sie sunt cu Uty orlentativ
Pot aparea Mmici diferents in realtate

Valgare pred imobit in fei, 73,260,00 Lei
Total taxe notasiale” 57534 Lei

e e e 50 b W Lp Dot B 5 2025 Y G Mo

©®

o O st ! ‘0“@'.‘.3 - A W DT W

4, https:/}www.marsh'all-imobiIiare.ro/teren-intravilan-de-vanzare-zona—gheorghe-doia-1013-mg—
msh0493m9

- . o @ & < 0 " . & L

L3 © % manhal imabilae

B @ vhamnmafeeDe. P @ st snubta Teren Chaonan 400 BB nonnsde Tops for

Teren intravilan de vanzare, zona Gheorghe
Doja, 1013 mp

250 EUR/mp + TVA

MSHOA9 MY

013 mp mtrawlen
3266m
1
Caonstructit

Oportunitate de investitiat

Teren ntraviian in auprefala de aprox 600 mp folosimte curli construcy: w zons
Centrata 8 orasutu) Ploiesti

Dastinain multiple rezddentis). comerciat biraun, servicn
POT. 60% @

cuT: 180

Pagina nu poate inclrea corect Google Maps Regun inefiime conform CU S+P+495 tatras

= e - —
| O g4 » i ol B o R e L
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e

@ o

2 % mashatimobilisero

TR feron Chaan 406 B wioteate fop Fe
€t IMCAVIES i SUPTAYATA 2 AKX TUUY P, TOIOSITES LUt CONKTIUCTY i ¥ena
Centrala a orasilul Plresit

crkiedir e e Conmso o st @) Soiadid srubdray

Destinets multiple: rezildartial, comercial, birun, servisi

POT: 60%
cuT: ) BY

Regim mallime conform CU S+Pd+d retras.

Acues ln toate wiilitatle: apa, canahzare, curent, gaz

- Apo.Canolizare, Qaz, Curent, Utitaati in 20na

Opotiundete de invealdie, La sosea, Acces auto
Steazi asialiate, tuminat stradal, Miloace de transpart

Supealeteie & planurile afisnte pe site sunt et ditky oripitatre
Pal aparea micl difeserte wy resii ate

©

As doti £a primesc mai multe informaty despre propeetates cu Dul
MEHO49IMG

B Prinbif, i ealt de scotd cu datelor lule pavacnale

g n @ Eomdpoada A oot R

5. https:/z‘www.marshaII-imobiIiare.ro/teren-intraviIan-de-vanzare-zona—central—717—mp-msh8996e3

v M s @ Baa s e o | = P e N
« B0 &

€« & % manhe mobillarern’s
| - RSN »

| "
OBILIARE Mol

Teren intravilan de vanzare, zona Central,
717 mp

170 EUR/mp

MBHISPEED

Ttivp
1om

1
Congtruets

Apa, Canatzote, Gaz. Cutant, Uliiet pe teren

©®

Oportuniate de wvestiie L2 soses, ACCas awto. Teren impremut
Strazs axtaftate, fluminal steadal, Mijlosce de tanspor!
- < l Supratetsie s planurde sfiale pe site sunt cu (s oneatety

o O conn oo _5;2_ [+ ] ! ! ! _:’ & . 5 o= 9:1‘111‘325 n
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&« G % marhaamobdiaresi e s i a6 sl fong et 17 g RS
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Cipmrtirhit o Momat i |6 woten Aeces wiini Taed iindejiue

Sirad arfalite e el Wpsms 00 barasos!

Tiprnieieis o panirie whaale [ 3ie sant oo 1Hh sl

Grooghe

Pagina nu poate inc3rca corect Google Maps,

P agiacen Tt [fheeine 1R allETe
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Valoare pret imobil in el
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vcesoB0aEa?
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¢ % marthall anobibae o

metieDe B s

Teren intravilan de vanzare, zona Central,
400 mp

75.000 EUR

X2BIIOH

intreusian

406 mp
1015m
1
Conatructs

i
_- Aps, Cansizote Gaz. Curemt
: : ’ @

A HOE

Oportunitate de nvestie, L sosea, Acces autn, faten imprejmuit

Strazi astahtate, Bumonal stradal Mijtoare de tranaport

Suprefetale ol planuriie afivote pe site sunt ¢u hifle oneatv.
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)
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U733 358 130

75.000 EUR

LS XUBI3O0H2

fnraile

00 mn
1¢15m
1
Constructit

f§ RAET

. Apa, Canalizate, Gaz, Curent

Dptumvegie 5o et Ls bowad, ki tes oule Teses et

Strazi asteltate, Huminat stradal, Mijloace de fronsport
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CAPTURA GOOGLE MAPS TEREN DE EVALUAT

Strada Triumfului 3
Tkt

= O

Fotografii
3%
SR ST nu"gw L}
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&

Strada Triumfutui 3
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Strads Torwrfule: 3 Paregti

Sugereaz & modhare peatry Steada Tnumluly

Agauga i oeanie B9

Adaugd b T pang
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Actwaatea ta pe bag
o Fotogeafil
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ANEXA 3
Acte de proprietate

Alte acte referitoare la proprietate
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Raferar de agrnitere, cerere o IR97LE [ 08 52.2024

wr’ S

v Oficiul de Cadastru § Publicitate imobillars PRAHOVA Higarme rens e

’a NCPL Biroul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliard Plobesti : 12 5

sFhm e Adresa: PLTHESTL S, Livirk rr. 2, Coo postal 100043, Tel: {8244) 51 95 69, Fax: | 924
et T (o244} 59 22 95 -

REFERAT DE ADMITERE
{Prima thirecpstrare imobil)

DomnuluifDoarnnei MUNICIPILIL PLOIESTI
Demyciliul Loc. Pioiegti, Piata EROILOR, Nr, 1A, jud. Prahovs

Referitor la cereraa irseqistratd sub aumicd 188748 din dals 08-12-2024, vi nformam:

by orma sehetdri dumneavoonsted priving receptia documentatier cadastrafe de prmd ioregistrare,  wva
somunicéra Lrmiroarele: :

Anpiizand coctitnentalia depusd spre receplie 5-9 corskatat od identificar 2o 3l Incalizaren amplasarmentului o
fost realizatd cu respactared prevederifor regulamenteku in vigeare 5iIn cansecinta, nbdul a fost inceyisteat
provszotiv i sviderde GCPE FRAHOVA cu numdral cadastral

1} 152718, Loz, Pleigstl, Str TRIUMFULGE, Mr. 3, Jud. Prarove, UAT Plolestl, . in suprafald masurath
de 14 mp 5i suprafatd din acte 15 mp,

Certific ca informatile din prezentul extras surd conforme cu datele din planul cadastral e carte
funciara al OCP1 PRAHOVA la data: D§-12-2024.

Situatia prezentatd poate face obiectul unor modificdr ulterioare, in condigile Legh cadastrului st a
publicitali imobiliare nr. 771996, recublicald, cu modific drile si corrpletirile ultericarc.

Inspector
DEKISE VALENTING IONESCY

DocLimentss sonline 0ate Lo ¢ Iter parsanal, proteate ve prevedects { vgil Nr, BF702001, Paging 3 Ui
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i i _‘M_._;JL&‘, - TS Car s

e a2

Nroergre . 1&3748

Ziva ) 09_
Lyag A
Ao wae

Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard
pentru
Imobll numér cadastral 152718 J UAT Ploiest

TEREN Intravilan

Adress; Lor. Flmestl St Triumbubai, Nr. 3, Jud, Prabiova . ComunaOrasMunicighs. Ploass
Nr. cadastral | Suprafsta maswrath | Obsarvalii / Referinge
152718 i Teren dmm&nlu privat al Mutticipivli Plol esti

+ Suprafata este determingtd i planul e projectie Steren 70,
DETALN {IMIARE IMOSIL

Qi umest Lare conting date cu faracter personal. prutsate de prevedenie | age Nr. 67272601, Pagina § an 3
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Legltlmatle nr. 12447

R A

o Extras de Plan Cadasiral de Carte T'urnara irmebd rr, cadastral 1 52718 UAT Mmectl
Date referitoare la teren

Cabegorinde |inmsa| Supesfta ‘ '
, ,ma Intsa f“',f'm Tarls | parcelf | Observalil / Referinge [
-::urtl mnsfmnl DA 14 1@*&1" domansiu nmat ak M ._nu:lr.;lu ul ?'{me&h
TOTAL: | 14

i
B

Date Htoare la constructli .

et | Numar Destivatlh [ guprar, () | Sitestie Observathl / Referinte

I\mobitulz Pl are i r:qmponew'ga CONstrucsi

mnnlme Sagmem:e
LYy qimile

4
= [Lingimile segmanteior sunt determinate In planul éa pruucw Sharnt 0 3 sunt rohaeite ja 1 milkimatru.
+o Digkanta gdintne purcte aste formath din segreros curwlzbe ca sunt mal mid decht waloares 1 millmair.

Certific ¢a infarmatile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cagastral de carte

funcara at OGP PRAHOVA 1a data; 09-32-2024
Situatia prezentatd poate face ubiectul uner rmodificar ulterioare, {n conditiile Legii cadostrului 5i

publicititi Imobhifiare nr. ¥1994, repubkcats.

Consiierlnspecior de speciahtale,
DENIS VALENTINA IONESCU

DHCUMEnt Carg congine Al (1 CIFACHer persoR3L. proleyate e provedeorite Legn Ne. B7 752000 Paging 3 din 3
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Legitimatie nr.12447:

o E

L
.

=
F

e
el

S

, Il“ll“!!ll““ " Incheiara M. 1897QE § §5. 12-2024
| 9
|
=== ?QJJL 08,
wr:
il
LY

ANCPL  oficiul de Cadastru gi Publicitate Imobiliard PRAHOVA
FEIRS SHIA) Birout de Cadastru i Publicitate Imoblliark Plolesti

#i RN b

sarul nr. 185748 7 09-12-2024

-

INCHEIERE Nr, 189748
Registrators MADALINA CLAURIA STANCUTH
Aslstent: IONICA BAICU

Asugra cererii introdese do MUNICIPIUL PLOIEST) privind Prima inregistrare 4
imobitelorjunitatilor ingividuale {u.i) in cartea funciara, in baza:

Aot Administrativ nre 1 57935/14-10-2024 emis de OCP: Prahova;

-Act Administrativ nr.B00/26-11-2024 emis de Primiria Municipiuiui Ploiests

Act Adrninistrativ ne,267/29-11-2006 emis de Consiliul Local al Municipiuiui Ploiegti;

fiind indeplinite conditlile prevazute ks ark, 29 an Legea cadastiadui si o publiclati imgekallare nr.
741938, republicata, u madificariie s: completarile uleriaare, 1ariful achitar in suma de Diei, cu
documentul de plata:

pentru serviciul avand codui 211

Vazandg referstul asistentulu: req:siralor

‘ar in conformitate cu arr. 24 1alin 2 si 3), art. 28 (awn. 1), art. 2% {abin. 1), art. 31 (atin. 1) start.
&1 {alin. 1 indice 1 5i akin, 3) din Legsa nr. ¥71996 {cu modificarile si completarsile ulterinara)
cOroBorat cu ars, 877 s art. 868 Cod Civit i cu ark. 7 Labn.3), avt. B (alir, 1), arl. 33, art. 45, arl.
£7, art. 69, art, 72 din Regulameantyl da avizare, receptie g inscriere in evidentele e

cadasiru 5 carte funciard aprobtat prin Ordnut 1. 600/2023 al Direciorului Genarsl of ANC.PA

DISPUNE

Adimiterea cerer:d cu privire la-
- imobilul cu nr. cadastral 152718

. se ntabuleaza dreptul de PROPRIETATE | dormeriul privat | mod dobandire lege in cota de 11
asupra A1 in Favoarea MUNICIPILL PLOIESTL sub B.1 din cartea lunciara 152718 UAT Piokesti;

Praxanta se va comunica plrtilor:
MLNICTPIUL PLOTESTE
1Oy STETAN

*) {4 drept de resxsmirare in termen de 15 zie de la comunicarea, tacc so degdne g Biroul oe Cadasir s
eublictate frobiliara Ploiest, se inscrie it cartea tundisrs sl se solitonesza de catrs registiatorul-se?

Registrator, Asistent Registrator,
MADALINA CLALDA STANCUTLU JONICA BAKCL

Data solutionarii.
17-12-2024

Docemant semnat o sighiu wlectronic bazst pe cartiticat digital cafificat. fo conformitate ou art. 2g ™1 oin
Lagea ry. 71996, republicath, ou modicheie st completiiriie itenoars.

1) Cu sxceplia siiuabiton grovazute la At 52 alin {1} diet Reguimmentol de receplis st st pere i syidecteld
de Ladaskiu 3i carte fumciard, aprobat pon Ottt Llirer toaslw Gerw el 86 ANCHY

e oa Ligd IRRNCEE Magna X G

Tl B TETTTE TRl o VAT 1V g sl gL e Aveaites i AmGueBr e i el o0 il
A SV ST Al SUNG F eIt b AN AR A AV R R e
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¥ i wficiul de Cadastin 5 Publicitate imobibara SaHDwA
" ! Biroul da Cadestra 51 Prblititace Imobsiard Ploieskl
ol P
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
gt ‘4?""“ FENTRU INFORMMRE

RN

Carte Funciara hi. 183718 Plaesty

A. Partea b Descrierea Imobilulul

TEREN Intravilain

Adresa: Loc, Pliiesti, Str Triumfalui, Nr 3, jul, Frahova

e — —
gmur cadaatral MKl o rataras {mp) ~ Dbservayll/ Referints J

a1 152718 ~ Dinacte: 13 Teren mpreull;
i ] Masurata: 34 | fefen domeniu privat a Mumicpiuli Mot i

8. Partea il. Proprietar sl Bete
Tvscriesi privitoans (o dreptul de proprietate gt aloe drspmn reshe mnm

189748 / 09/12/2024 ) i
ATE Adminielyativ " Ae 267, din 2901 L2006 emiy de Consil Loce! al MONGSORR Ploiestn Act Alnbnistr atid
ne, 157935, din L4/E002024 emus e OCPl Prahova; Act Administralv  ne BOD, gin 26/L112024 emis de
Primdvia Municipialu? Plolegti; ]

i (tabulare, drepl de PROPREETATY | gomeniol privat T, dokandi snn; Al

jbege, rota actuala 171
1) MUNICTSIUL PLOYESTY, CIFi2844655 .
C, Partea i1l SARCING .

Inscrien privind dezmembrEmintele dreptulul de propristate, drepturi reale fefert
| de garantie ¢ sarcin s
NUSUNT

ge 64 of 74
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Legitimatie nr. 124

Corte Fueclard Nr. 152718 CotounayOras/Municipi: Ploiesii
Anexa Nr. 1 L& Partes |

Teren
Nr cadastral  |Supratats imp}] Observati f Reteringe
152718 Din acte; i%
il . Masurata: 14
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70,

DETALI LINGARE BSCIEN.

Teren gomeniy privat 8! Musicipsulus 2ot

Date referitoare la teren o
iar | Calegerie |imes| Suprafala
ex | tolgsinga v’,‘.‘;,‘] (pmmg Taris l Parceld

Observatli f Refesnte

urtc | pa G acle: I ; Terer domanily priedt ol Mur¢iE Il

canstructii 5 Poiest] !

Masurata: -
14

Lungime Segmente
1) Valoriie lungimilor segmentelor sunt obtinutte din prolectie tn plan.

Punct]  Pumct T Lungime segment
Incaput] stirsit 2 W'_ {m!l
1 2 4685

T2 3 7 299{

a4 4735
4 1 2861

SLECIPHE X 2 WIS (EMATE Ik L0 CRNIEID. JWT My It 8 ZOnRei e RO it e TLEE r ndR2ITL §1 Legh L SEGIB Paging & din 3

s w Loy |aer T ARl Rl W Tornpalar eeriie et
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e Legltlmatle nr. 12447

e e AT T Rt IR T SR e e RO

- Carte F mcmm Nr. 152718 ComunasOrag/Muniopiu Plolegti

= Lunglimile segmentalu'smt dieberminate i pllmtdl m:ﬂu Smm Nslmmm 1 ollbmstey.
+= Distanta Jintne puncte este formsts din sepimedte curnulate ce sunt mal mich decst w!mm 1 miliimetiu,

Certific ¢ prezeniul eatras corespunge oo pozidila in wqrare din tartea tanciard ornyinald, pastiatd de acest
R

Prozinlul exEras de cane funnark aste valabil la autentificaiea ce catre patare poblic a ackelor jundice prin
Lane op smgz drepturile veale precum i pentru debatares sucresiuntior, dar infermalile prezentate sunt
suscentibife de once moddicare. in conditille legii.

S-n arhitat tanfud de & RON, -, pertot senvicidl de publicitace imobiliacd codul o, 211,

Oata soluationbed, Asistent Registratur, Weipran?,

16-12-2024 IORICH BAICY

Data eliberfied, o
L Iarata §i Seaniititi) toarata ¢ semndtura;

B

o R § A T (T 1 Lk T S SO IO 7 S0 DARVEORN O REanu i 1T 1 BIRNBIG S i SREAVE Pagina 3 gt 3

SISt IanT R g L en g4 epty Ang R
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Legitimatie nr. 1244

MORIU TEHNIC

1. Adresa bnobikziana; steada TRIGMFULUE o3, Municipinl Pleiesti,
judeinl Prahova,
2, Bencfiviarii lucravii; MUNCIPIUL. PLOIESTI
i sedtind in Pinga Eroflor nr, ] A-Plojestd
3.Executantul Iscrdicil Ton Stefan, autorizal ANCPL Bucarest, cerifical de anlorizare
seria RO=PHEF ne 0034 cu sedivl w stisads Doma nr, TE-Ploicad ‘

 prop rin- 13002034
5. Tiput lncrariiz PRIMA INREGISTRARE
» Seapul leeegrii; Documentatie codastruds de receptie si infatare carte unciars
penia imukilol din strada TREUMFULE ar.3-Ploiest,
domeniu pesvat al Municipivlug Ploiesti.
7.Siruagia tehnica si juridicd a imobilului:
Situntia tehnica:
Tn unsa masuratetilor s-a conalatal g lerena! este lerep sub wayj ¢ esle domenta privat sl
Mumnicipiulun Plokesti ou unmatoarele vacinakri:
- da pordeesl @ strads Triomlui
= I3 sud-gst s Tiplea fon
- 1a sud-vest : Tiphea lon
- la nord-vest : teven curte din imobilul cu e posial @ din sirada Paul Constantinescu-domenins
privad al Municipivlei Plojesti,
Obiectul ncravii :
Terenul- domeniu pm at al Municipishui Plojest cu wpml‘ala din masaratori de T4 mip
suprafata din acte de §3 mp este wren intravilan sub gara,
Construcia C1-garaj, este proprietatea dormesiui Meheding Mirces-nu face obigetud lucrarii.
Situatia juridica :
Proprictarii ferenutui: Municipind Ploiest

4, Nr.lucrare in repistry

Agte de proprsiate -
Hotmrarea Consitinbul Local al Mupiciphudui Plodest ne 267 din 2911 2004
Certificat fiscal ar.96 722 din 30,06, 2024
8.0peratinni de specialitate realizate :

Lucrares a fost realizata in gisten de projectic stereogratic 1970 i plan de
reforinté Marea Weaged 1973, folosing un GPS ComNay T300, prie determomdsi cinematice in
mod RTK priny stibizares do coveepin dittrenfiale prm't:nind e la servicin »pecialimt ROMPES,

Sediu fodosit uonginareke ripun de date | Retea Wearsst 3.1, 4ip mesaj
RTOM |, metoda RTE, trotoeol NTRIP.

Prelucrirea masermtolor a fost realizata ou programele Mapsys, Topssys,
Prolink si Auzacl, AstRel s-au cules toate elemenlele de plamimene necesare snleemird
planulai de wenplasarsen si defimaare {2 scara § - 200, presental analagoe in format AJ

13102024 INTOCMIT
ing. JOM STEFAN
ION S

Dl J055 ¥ 5
STE FA l?;:‘ij;lkl r«‘;':m
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Plan de amplasa"”sent si delimitare & imobilulwi

SR R Seara 1:200 N
EET R s Adcosa imobluhi
(BT e ; 14 "ETRADA TRIUMFULUI nr 3
o Planasti=otrawitan
! Carte Funrisra nr Unitatea Admirestrativ Tertonala | UAT )

MUNICIRPIUL PLOIEST!

£ i et
ol T, ST f'aul‘.("nnolnmmw;
R o:!».wefsu rivad

o v Mxranspa i Floweh

@

Chil Mavae Mededint
i
ABrcas Metuon:

R R k]

s elnada | rireduis
Tiplea ton

T
16%}'%

A Date refer woara la furen

N Calegorie Suprafaia el
_parcala de folosinta (sr302} enbuni
o oe i & Tarer wiravitan- domeniy privat 3. Municpeseu Ploisst
- ! - Tarar sub Conatrucba Ci-gara,

i il 1 1 14
i » raferiwaia la constructi

‘ Con | Destaatia 51»%;3;?33335 Mentiuni sf
} gOns:?xt\e a1a:alt P, si;gwa!?éa ;,gr;bwm la sob=" 3.4 oy i
- ) vprafais construlla gesiasurd 1 mp
€1 Loca 13.8 MF::.onsﬁulm 1576 , nr. nalun=y
j Propuietitss dulnnulul Behedint IMzen rea Reoe ooieeld] Snscren]

B -
Hiipiatata makiiala 3 imoixkal =18 Mg k
Supratata din atte =18 mo

— M f 1N B TRE i Inspesctar
m:"’"~“"‘“‘~ ¢ P{RL:'J :HSF%’;.;FSH M Confirm atribiares numarii Gadastes
nrizatla saris L G ntroduchras Inchiluiul @ s1stemwl INtegrat ey aoasin
Coordit execilaress isseratotin la lergo =i et fungiara
cemattudings Irloamisl gusimsntatin cagdantidn i Semnauia
cerogpordonte auosieia o resltaleg tin teree L
Serraraleira
& N N hardtics et
ION i b B
. Saburrtig g

STEFANSRIENY

Thatist 1.3, 30 2034
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ot S S i e e S S

DUPLICAT

bep pafesing? 2oves e arse prentaile e b

T VANZARE

¥ PARTHE CONTRACTANTE
Peereniul Dorreact s ciwye Sutre

1 R mﬂgfu\s\ lRCIL ONE AR VRR AR, duematinat in oras Riagadiog, s
Yaggownery o B3, sl crwonal @ s maednte ponet GRECU VIRGIL NP
§3007492933 1Y, Aot g ) \{ o, Pliodest, mw Postes o T bl U e 3, ap. 13 dusienil Prabiova
mfmm prociei sxtentitecsi vl e $5T0 06 N9 e e pobiic Mosmd Georges din cadenst
Pivowled Fadiddcs) Nosunad ™ Moamid Geoogaen” | o sweshad Boomms Plonyn o caliate de vansdtor w

2 Mﬂlmm “VM'E.\. CNP IRIIDAZETIRS. domacdin i Muoxy  Ploaegt,  sir Pauld
Copstuytinesen, v 9 ap 2, udepd Prafwrva, casisoo xzb Hrﬁl‘wu. commmudpy legake de busorn cuw
WMichedtion Haalichian Iris- Priiiara ONP 2080V TEIE, T caliane de campdiriior.

] ] DBMECTUL CONTRACKLL UL
Subsestsasn), Geecs ("\Nn.;m\ﬂn}ih pessoasi @ o manduar peapy Greou Viegl vind
a5ty beomed gaaay ddthals in

mmmxu, nmm \tm*a. ey deeptd S¢ proprienie oo-f Sebin
i Trmm . 3, Judigul Prabous, ma:ma »hw passsmny dornont bile de

y ’ : A, 3 O N3 fesnon & wn L
o 'iwam!’ ;-e case et mw&ux gosajul 2Tl oM sus. rate Feopehciusss. Muan ooty @ e
digonst wu ciuewe i baza conexsenihod die Inchinere pemims wervmin w sare Pon amplesee FErEc Iw
2HES o darm e 25002000, cireint & Mo Ploaess poin Consobuyl Locsd sem cuss g %t rundhfcs

join wonde adipitonide b contray

B MODUL DE DOBANDIRE
T Deeptd de propiean ssapes gorpulsn & fost dobdndit parte prin eogiomve couinime seemdicatuba de
mreytortey supitneney uy. 36 i i Je 07 032018 ehibeiat in Dosae ve ZRDOLE de vdi pahile Mool
Grrovesta dite oondind Boauhy dndiviingl Notarial "Muoanid Georgeta™, cu sedid in srusn Flosese, pane
oo camspdiare, By oo evmiveceaial de wineary curephrare dutennifieas sud ar S22 01 1998 db eas
welic Popeser Vit do cadnn) Biroutui Nosasial “Equitas”, cu sedued fn Mup Plawss Bonad pasgysl
a Yiux dotciadd s eomsTrviere, U ahpiosce praprit i baza avtonizape) pentine eversalo de v w
2PRN TS eifinerald e Crmateind Fnscut v at Constluiui Popular af Mae Plosesn exisodvd £ cvendicas de
atimiure y regim & conwruciio ar IR YT76 eliborat dr avevdds ntstiung,

il atabilit deo nol, plrtile contraciante, e de 1AM (ooosmay) CUID, SN el
mmmnmw $ 5-0 aehian snzegeal o numorat e e, i sanse
L el scestuln, awtdxi, dais @utenteticane preonishn Msons, acsnll
o personal 3 ea manmdatar, seos ind drept  declmabechamd

v achitare integrnld a prefului
mln\m dhpon:ulclq,n M, 2412008 fremicu e enmmit 2 &

s 57 e flovancewin appdtibe sy Bomiivr. jew wes i
u‘. weewnnn, cgle ale Legn nr 7022018
gt (n spornersee (enclusin ale it 12 din

4 % semonsd a jmoalul, precum §i
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V. . DECLARATIL GARANTI, OBLIGATH VANZATOR

Eu, Greev "S!mr"\‘i’rﬁ” ?ﬁmm’ ¥ ca mand"‘”a declar pe proprie rispundere {cunoscind
senclivuile feevizuie deard 326 Cod Penal privind falsul in deciaratic}, ol

»  imebibd are maxelc s anpozstele achitate Ja 2, ays cum reruitd din certificatele de atestare
fiscalf s 67760 g3 nr ATT63, ambele din data de 2406 309 eliberat de Serviciu?! Public Finanie Locale
Ploiests

»  boxs-gara) nu esie eacordati fa energis electrich

«  china pentru terenyi aferent garajulis ce sz insrrfineezd o fost achilati in tetalitate, pe loatd
permada existenio yaragulus

»  garanier pe cumpdedaton contia evictiunh & & vicdlor gaaiche, conform prevederilor art 1695

art 1707 Cod Civil. A fost indeplinitd de cltre cumpardton ablignila de verificare a stie In care se afli
gﬂnjul is momentul predin pentnt 3 descopen voile anarenie, pe care eu, vieritonl. personal i ca
mandatar, am obligata <d le remedier de in dam, precurs s evenualele vicit ascunse

VI,  DECLARATII CUMPARATOR
Eu, Mchedinl Mircea, rmrtcg sk cumple de s Grecu Unstisn -Vl personal §i cs msndatas
gasajul mai sus arata, k2 prepyl g si in candigtife prevazute in prezentuf contract, cu al clru conjinut md
declar intrutoru! de acord.
Fu, Meheding Mircea, declar pe propric rispundes (ownoscind sanchunile previzaie de an 126
Cod Penal privind falsul in declara)it). b
o am preluat de la vénzdtor toard documentalia garyului
. am Juat cunostinid de situatia juridicl a terenulil pe e esic amp slasar gy
abiectul prozentel vinzEs (inclusiv in ceea ce prvesic achilarea chincs pentiu leven of sfervai gara
se Instriineazd pe 10atd perioada exiswenier garapin} §i sunt de seovd si cumpdn In acesie conai
»  suni cAsitoris sub regimul cmmum'm:}emle de bungi cv Mehedim B mw» 2 Is-F milani,
CNP 2840304297322, situatie care reivse §i din Extrasul nr 2R980% din data de 37 06 J0B1S ehibers: de
RNNRM astfel incht am cunostintd ¢d bunul dobindi ra devem bun 1 r ,n—.m mwnd in
devilmagie.

wh oe aor

"ui‘u. T

ViI.  DECLARATII COMUNE
Noi, plrtile prezenfuhn contsact, personal § vx mandatar, declardim g proprie shspusdene O
sanciiwnile previzute de art. 326 Cod Penal privangd falsul s declarati ©d
* am fual cunogtinid despre obligativitatea prezeaiini B Servend Publls Tawe
bmpozite in termen de 30 (wizec) de zile de la perfectarea prezentului centrycr I Sadered

schimbarit rofulod fiscal al imobiuhs,

mascdnd

VIIL  TRANSFERUL DREPTULU DE PROPRIEVALE

Transmisiunca proprictap asupes smobihelue {garajufuni), vor il &
coea of esie nesesar penity exereitares fiberd si neligraditd 4 posesive, &0 G astial data swentiticlrii
contrsctulu

abwirede safel dmpreand cn 1ot

IX. DISPOZITH FINALE
Chehturelife ociziomate de imeheierea prezentulon comtract sl sgportaie de caire camplritor.

£u. Glcm L nsmn Vn glar e mmdanta) Green Virgil este noviagd 1 procues my g fost
L&, MU wrasul ne 32740K i dana de 25.06.2019 eliberat de RNNEPR

iwlnlmpepmﬁﬁclixpmalcn i sub sancpunibe legii penale pentru fals in declaratin
blie ne-a explical conginutul sctului pe core F-am infeles, i acceptdm efectele juridice, |-
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prind in Btreginme 31 declnrfen €A cele consomnatr t aCeing winia noastrs lkerd

vicisth. motiv pentsy care semmbn vl excmplag
T LT B T Tpe——— A e Fuld WABAT Wadjk WAy ong o P = A

#ot rmn mwe’ o wrry ey Lo palbe ! . A v '1

v Anpdior T unpiator
GRECH CRISTIAN VIR E MEHEDIN] MIRCEA
L S &

GRECU CRISTIAN-VIRGH
mandatay gﬁ‘?‘}h 3 GRPOT VIRGH
g%

MO AN A

L amers Mmporall o Sotarves Hubia
AN~ S ey Pyt Dot g
P i et ik LR e T
Nndw” Poumgte tis Kosmans. we. A0, hid Pridoive
F=' T dheadlodds 23200l
et idcsiaan g Nty

INCHETERE DE AUTENTIFICARE NR. 1.129
25.06.2019

in fazs mes. BARBU MARIA MADALINA, sotar public, Ja sextind swnfionat moi siis, 5-au
pembasd
;fGRECUCRf.‘STlAN‘\"RG’L. ONP 840219203004, donuciliat in oray Brogadme st Matde moni
ne. 32, Judejul 1ifos, identificar cu C.1 geria IF m 452225, ehberald Je SPCLEP Bragadiro, ki data de
17.01 2018, In nume propeiv §i ca mandstay pentia GRECU VIRGIL, CNP 13001920311, , confipm
prosunt autemtificath sub nr. BR/10.06.2019 de nitar public Moanti Gempeta din cadral Broulu
Individual Notarial * Moangd Georgeta™, ¢u sedind in mun. Plowesti i
<MEHEDINT MIRCEA, UNP 1821026297282, domicihat To Mun. Ploiesti, str. Patd Usnstantibescu
nr, ¥, 8p. 2, jude] Prahova, identificat cu O, seria PX ar. 298950, stiberatd de SIULEP Plomesli, la
daws de 23,16.2014, In nume proptiu,

care, dupd gitivea sctului au declarat o -y infeles continutul, ¢ cele cuptinse bn act repreenth
woinia lor, au consimitit 1a sutennficarea prezentutu: Inscris §i 8u stmnat umcu! caempiat

in temeiul ant 12, 1t b) din Legea ar. 3671995, republicats. cu modificinle 1 corapletante utononrs,

SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS,

’.“ﬂ perceput vmoraeme #e 300 for 40 TVA tn susmn @z 37 tos, anaioem hosalal faeal ve 000060
S prycepn sms ste 13 40 38 VA i samu de 28301 toprezonsiug ianfde ovificars RNNVEL RN RN N T R Y P R )
Faprcepst v de 13 05t VWA i monw de 385 e ropesrennbind e f o0 sorificars BNVNEPR conform tanicls Jiwiwlwe Filiuds

NOTAR FUBLIC
BARBU MARIA MADALINA
£8

Preveand Sapih 51 3 Sodrwiy i fret pecoplere, de 80w puile Bovke Mar MBSSAY SuL, dety Eawant
ol gV PN ituie H S eretoris fu doadidaly lept .

NOTAR PUBLIC,
BARBU MARIA MADALINA 77
-

-
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Plan de amplasament si delimitare a imobilului
, jE Scara 1:200

Nr. cadastral 1 Sé‘%aggﬁims%g‘}a N | Adresa imobilului

' STRADA TRIUMFULUI nr.3

| Ploies_ﬁ-intravilan_

Carte Funciara nr | Unitatea Administrativ Teritoriala ( UAT )

' MUNICIPIUL PLOIESTI

|
:
I
]

152718 v 14

5 7 din S
© -~ strada Paul Constantinescu .«  >a
N teren curte %,
N domeniu privat al %,
g . Municipiului Ploiesti A 66
W 7 < s
\\ \ @ . 4(/_— @ &_':_2
VN CMI Mircea Mehedint o N e
\ si \ 9 Gl
Mircea Mehedint N e \s
131405] 7 A3
3
& din strada Triumfului
2, Tiplea lon
%0
%, 5\
Q
o)
K
B
%
%
< 383260
b b o+
A: Date refetitoare la teren
NN Categorie Suprafata Mentiuni
PR . entiuni
_parcela | defolosinta | (mp) |
1 Cc 14 Teren infravilan- domeniu privat al Municipiului Ploiesti
| i Teren sub constructia C1-garaj
Total ' 14

B: Date referitoare la constructi

: | o . T
Cod | Destinatia Suprafata construita

I la sol (mp ) Mentiuni

_.4__;.__ | Constructie anexa ( P ), suprafata construita fa sol=13.8 mp |
| Suprafata construita desfasurata=13.8 mp
| C1 i C_A 13.8 An construire 1976 , nr. niveluri=1
Proprietatea domnului Mehedint Mircea- nu face obiectul inscrierii | |

_ Total .
Suprafata masurata a imobilului =14 mp
Suprafata din acte =15 mp . _ | |
. Inspector
A tExgacutFant. EFARIOOEHS;EF%BIB 4 ) Confirm atribuirea numarului cadastral
. Adlorizatie sena RO-Pr-F nr. si introducerea imobilului in sistemul integrat de cadastru | |
Confirm executarea masuratorilor |a teren, si carte funciara
cerectitudinea intocmirii documentatiei cadastrale si | Semnatura
corespondenta acesteia cu realitatea din teren
Semnatura
[ON  Digolysane gl
by ION STEFAN | ents fupaiia0y
N 1 Date:2024.10.13 Valentina Ehing

STEFA 12:3418 +03°00"

I Data:13.10.2024



