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HOTĂRÂREA NR. 424 

privind încheierea unui contract de superficie pentru suprafața de teren de  

65 m2 de sub construcția situată în Ploiești, strada Depoului, nr. 1 

 

 

Consiliul Local al Municipiului Ploieşti: 

 Văzând Referatul de aprobare nr. 492/20.09.2024 al domnilor consilieri locali 

Valentin Marcu și Gheorghe Popa, precum și Raportul de specialitate comun înregistrat 

sub nr. 316/19.09.2024 la Direcția Gestiune Patrimoniu și sub nr.1321/20.09.2024 la 

Direcția Administrație Publică, Juridic Contencios, Achiziții Publice, Contracte, privind 

încheierea unui contract de superficie pentru suprafața de teren de 65 m2, de sub 

construcția situată în Ploiești, strada Depoului, nr.1; 

 Ținând cont de Raportul de specialitate nr. 341/24.09.2024 al Direcției 

Economice; 

Luând în considerare procesele verbale din data de 26.02.2024, din data de 

03.07.2024 și din data 06.09.2024 precum și avizul din data de 19.09.2024 ale Comisiei 

de specialitate nr. 2 a Consiliului Local al Municipiului Ploiești – valorificare 

patrimoniu, servicii către populație, comerț, turism, agricultură, promovare operațiuni 

comerciale; 

 Conform prevederilor Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Ploieşti 

nr.178/24.07.2007, suprafaţa de teren de 65 m2, de sub construcția situată în Ploiești, 

strada Depoului, nr. 1, aparține domeniului privat al Municipiului Ploieşti; 

Având în vedere cererea formulată de domnul Coconea Robert prin e-mailul 

transmis către Municipiul Ploiești din data de 03.10.2023; 

 În baza art. 548 pct. (4), art. 550 pct. (1) şi art. 693-702 din Noul Cod Civil; 

În temeiul prevederilor art. 129 alin. (1), alin. (6) lit. b), art. 196, alin. (1) lit. a) și 

art.354 din Ordonanța de Urgență a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul 

Administrativ, cu modificările și completările ulterioare; 

 

       HOTĂRĂŞTE: 

                                                             

Art. 1 Însuşeşte raportul de evaluare nr. 2039 revizuit/04.09.2024, întocmit de 

către S.C. Kido Advisors S.R.L., pentru terenul ce aparține domeniului privat al 

Municipiului Ploiești, în suprafață de 65 m2, de sub construcția situată în Ploieşti, strada 

Depoului, nr. 1, număr cadastral 11145, Carte Funciară nr. 133464, care constituie 

Anexa nr. 1, ce face parte integrantă din prezenta hotărâre. 

Art. 2 Stabilește valoarea sumei datorate pentru folosința terenului în suprafață de 

65m2, de sub construcția situată în Ploieşti, strada Depoului, nr. 1 la suma de 330,22 lei/ 

lună. 

Art. 3 Aprobă încheierea unui contract de superficie între Municipiul Ploieşti, 

domnul Coconea Robert și doamna Coconea Lavinia pentru folosinţa terenului în 

suprafață de 65 m2, număr cadastral 11145, Carte Funciară nr. 133464, identificat 



conform planului de amplasament și delimitare, care constituie Anexa nr. 2, ce face 

parte integrantă din prezenta hotărâre, în următoarele condiţii: 

a) Durata contractului de superficie este de 49 ani, cu drept de prelungire în 

condiţiile legii; 

Domnul Coconea Robert și doamna Coconea Lavinia vor achita contravaloarea 

folosinţei suprafeţei de teren în sumă de 330,22 lei/ lună, pe toată durata contractului de 

superficie. Suma se va actualiza anual cu indicele de inflație comunicat de Institutul 

Național de Statistică; 

b) Contractul de superficie, ce are ca obiect suprafața de teren sus menţionată, să 

fie perfectat la un notar public autorizat, în termen de maxim 60 zile calendaristice de la 

data adoptării prezentei hotărâri; 

c) Domnul Coconea Robert și doamna Coconea Lavinia au obligaţia de a suporta 

cheltuielile aferente efectuării raportului de evaluare până la data perfectării contractului 

şi cele ocazionate cu perfectarea contractului de superficie. 

Art. 4 Direcţia Gestiune Patrimoniu, Direcţia Economică şi Direcţia 

Administraţie Publică, Juridic-Contencios, Achiziţii Publice, Contracte vor duce la 

îndeplinire prevederile prezentei hotărâri. 

Art. 5 Direcţia Administraţie Publică, Juridic-Contencios, Achiziţii Publice, 

Contracte va aduce la cunoştinţă superficiarilor prevederile prezentei hotărâri. 

 

 

 

Dată în Ploieşti astăzi, 26 septembrie 2024  

 

 

 

                                                                       Contrasemnează: 

PREŞEDINTE DE ŞEDINŢĂ,                        SECRETAR GENERAL, 

        Radu-Alexandru SIMIONESCU           Mihaela-Lucia CONSTANTIN 
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EVALUARE & CONSULTANTA 

Nr 2039revizuit/04.09.2024 

RAPORT DE EVALUARE 
a proprietatii imobiliare ce consta în 

Teren intravilan in suprafata de 65 mp situat in Loc. Ploiesti, Str Depoului 
nr 1, jud. Prahova 

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

21.12.2023 

Datele, Informaţiile ş i conţinutul prezentului raport fiind confidenţiale, nu vor putea fi copiate în parte sau în totalitate şi nu vor fi transmise 
unor terţi fără acordul scris şi prealabil al evaluatorului, al clientului şi al utilizatorului MUNICIPIUL PLOIESTI. 



MUNICIPIUL PLOIESTI 

Teren intravilan în suprafata de 65 mp, cu categoria de folosinta curti constructii, situat in Loc. Ploiesti, 
Str Depoului nr 1, jud. Prahova , inscris in Cartea Funciara nr 133464 a loc. Ploiesti, avand nr cad 
11145. 

Observatii: Evaluatorul nu a avut la dispozitie un Certificat de urbanism. Terenul este construit. Nu are acces 

direct la drumul public. 

Nu au fost prezentate documente cu privire la constructie. Constructia nu constituie obiectul evaluarii. 

Lotul de teren are forma neregulata. Accesul la imobil se face din drum public- Str Depoului printr-un teren 
aflat in proprietate privata. 
Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictfonat. 

Scopul prezentului raport de evaluare este informarea clientului asupra valorii de piata, in vederea incheierii 
unui contract de superficie ca si scop al evaluarii, de catre beneficiarul lucrarii MUNICIPIUL PLOIESTI (in 
calitate de utilizator desemnat). 

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

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

Standardele de evaluare ANEVAR, 2022: 

SEV 100 - Cadrul general 

SEV 101 - Termenii de referinţă ai evaluării 

SEV 102 - Documentare şi conformare 

SEV 103 - Raportare 

SEV 104 - Tipuri ale valorii 

SEV 105 - Abordări şi metode de evaluare 

SEV 230 - Drepturi asupra proprietăţii imobiliare 

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile 

Glosar 2022 

în conţinutul Raportului este prezentată metodologia de evaluare şi ·relevanţa metodelor în cazul evaluării 
prezente. 
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Nu mar 
cadastral 

COMPARATIA DIRECTA 

11145 

lei 

.Nu s-a 
aplicat 

euro 

Nu s-a aplicat 

EXTRACTIA DE PE PIATA 

lei 

Nu s-a 
aplicat 

I euro 

Nu s-a aplicat 

lei 

Nu s-a 
aplicat 

euro 

Nu s-a aplicat 

Numar cadastral I METODA REZIDUALA CAPITALIZAREA RENTEI ANALIZA PARCELARII SI 

l FUNCIARE DEZVOLTARll 
I •.. -" .... ~ - . . - · --- ~ -. ~ --~~·=-o„ -..· ....... ~ • .....-.•· ..... „ . .:. "" - ._,,..., -----~--·-- ·-. - .... - ... -- -,.--..........-""".""""-·-:„·· .--~·--· -.-.,.,.,,..-.,,,..=--.--„ ... .-..-..-·-

' lei. euro . ' lei ·· ' euro , • lei ; .· .euro 

11145 Nu s-a aplicat Nu s-a aplicat 

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si informatiile de 
piata care au stat la baza aplicarii lor si pe de afta parte, scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii 
imobiliare, valoarea estimata pentru proprietatea in discutie va trebui sa tina seama de valoarea rezultata in 
urma abordarii prin plata. 

Astfel: 

Valoarea de piata = 19.932,25 .euro, respectiv 99.067,27 lei 

Valoarea redeventel este de 797.29 euro/ an, echivalent a aprox 3.962.69 lei/ an. 

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

la cursul valutar de 4,9702 RON/EUR, valabil pentru data de referinţa a evaluării, 21.12.2023. 

Argumentele care au stat la baza elaborării acestei opinii precum şi considerentele avute în vedere fa 
determinarea acestei valori sunt: 

>-- Valoarea nu include tva; 
>-- Valoarea a fost exprimată ţinând seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale şi aprecierile 

exprimate în prezentul raport şi este valabilă în condiţiile economice şi juridice menţionate în raport; 
>-- Valoarea se refera fa teren in stadiul existent fa data evafuarii, fiind considerat dreptul de proprietate 

integral asupra terenului, avizelor şi a tuturor celorlalte ataşamente ale amplasamentului 
>-- Dat fiind scopul evaluării si tipul proprietatii, precum şi mediul economic prezent s-a propus ca şi 

pertinentă valoarea rezultată prin abordarea prin piata, bazandu-se pe informatii de piata; 
>--_ Nu11e cuJJosc_(estri ctii sau alte sar_cini, altele_decat cele_notate in_prezentuLrapor:t, cam ar putea afecta 

3 



/(;. 'f<. „ • " 

MUNICIPIUL PLOIESTI DecWnb}ie 2 - -i. - · ~ . 

ici~- . ~~\~ 
\~\ (f , ~z! 
\V~~>~~~~~".' . 

dreptul de proprietate evaluat; ~:~o 7" li:\,_) 
~ Se consideră că proprietatea s-a construit în concordanţă cu proiectul care a stat la baza a~elor ­

specifice, iar calitatea lucrărilor este în concordanţă cu normativele in vigoare, urmărită fiind de 
organismele autorizate in acest sens; 

~ Valoarea estimata in valuta este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea 
pietei imobiliare, nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursului valutar) nu se modifica semnificativ. 
Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o data cu trecerea timpului si 
variatia lor in raport cu cursul valutar nu este neaparat liniara; 

~ Valoarea estimată se referă la o proprietate imobiliara: teren intravilan; 
~ Valoarea este valabilă numai pentru destinaţia precizată în raport; 
~ Valoarea reprezintă opinia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii imobiliare asa cum se 

prezinta la data evaluarii; 
~ Valoarea este o predicţie; 
~ Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu; 
~ Valoarea estimata nu reprezinta o valoare de asigurare; 
~ Valoarea este subiectiva; 
~ Evaluarea este o opinie asupra unei valori. 

Raportul a fost intocmit in conformitate cu standardele de evaluare, recomandarile şi metodologia de lucru 
promovate de către Asociaţia Naţională a Evaluatorilor Autorizati din România. 

Cu stimă, 

SC KIDO ADVISORS SRL 
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MUNICIPIUL PLOIESTI 

IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULUI 

CERTIFICARE 

Prin prezenta in limita cunostintelor si informatiilor detinute certificăm că: 

> Afirmaţiile susţinute si prezentate în prezentul raport sunt reale şi corecte si au fost verificate in limita 
posibilitatilor din mai multe surse. 

> Analizele, opiniile şi concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele şi condiţiile 

limitative prezentate în acest raport si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind 
nepartinitoare din punct de vedere preofesional. 

> Nu avem nici un interes actual sau de perspectivă asupra proprietatii imobiliare ce face obiectul acestui 
raport de evaluare şi nu avem niciun interes personal şi nu suntem părtinitori faţă de vreuna din părţile 
implicate; 

~ Nici evaluatorul şi nicio persoană afiliată sau implicată cu acesta nu este acţionar, asociat sau persoană 
afiliată sau implicată cu beneficiarul; 

> Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau înţelegere care să-i confere 
acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile 
exprimate în evaluare; 

> Nici evaluatorul şi nicio persoană afiliată sau implicată cu acesta nu are alt interes financiar legat de 
finalizarea tranzacţiei; 

> Analizele şi opiniile noastre au fost bazate şi dezvoltate conform cerinţelor din standardele, 
recomandările şi metodologia de lucru recomandate de către ANEVAR (Asociatia Naţională a 
Evaluatorilor Autorizati din Romania). 

> Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale; 

> Toate informatiile furnizate de catre beneficiarul raportului de evaluare in legatura cu clientul sau cu 
proprietatea evaluata vor fi considerate confidentiale, cu exceptia cazului in care sunt date considerate 
in mod curent publice. 

> La data elaborării acestui raport, evaluatorul care se semnează mai jos este membru al Asociatiei 
Nationale a Evaluator.ilar Autorizati din Remania, a îndeplinit cerinţele programului de pregătire 

profesională continuă al ANEVAR şi are competenţa necesară întocmirii acestui raport. 

SIRBU MADALINA ELENA 
EVALUATOR AUTORIZAT EPI 
Legitimatie 18106/ valabil 2023 
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MUNICIPIUL PLOIESTI 

2 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARll 

2.1 Identificarea clientului si destinatarului raportului de evaluare 

Beneficiarul (clientul) raportului de evaluare este MUNICIPIUL PLOIESTI si utilizatorul desemnat al raportului 
de evaluare este MUNICIPIUL PLOIESTI. 
Evaluarea a fost solicitata de catre MUNICIPIUL PLOIESTI si evaluarea contine toate informatiile relevante 
pentru scopul clientului. 
Având în vedere Statutul ANEVAR şi standardele de evaluare, evaluatorul nu-şi asumă răspunderea decât faţă 
de client şi faţă de utilizatorul lucrării. 

2.2 Scopul evaluarii 

Scopul prezentului raport de evaluare este informarea clientului asupra valorii de piata, in vederea incheierii 
unui contract de superficie ca si scop al evaluarii, de catre beneficiarul lucrarii MUNICIPIUL PLOIESTI (in 
calitate de utilizator desemnat). 
Evaluarea nu poate fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri pentru care nu a fost desemnata. 

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

Obiectul evaluării îl constituie dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare imobiliare de mai jos: 

Teren intravilan în suprafata de 65 mp, cu categoria de folosinta curti constructii, situat in Loc. Ploiesti, 
Str Depoului nr 1, jud. Prahova , inscris in Cartea Funciara nr 133464 a loc. Ploiesti, avand nr cad 
11145. 

Observatii: Evaluatorul nu a avut la dispozitie un Certificat de urbanism. Terenul este construit. Nu are acces 

direct la drumul public. 

Nu au fost prezentate documente cu privire la constructie. Constructia nu constituie obiectul evaluarii. 

Lotul de teren are forma neregulata. Accesul la imobil se face din drum public- Str Depoului printr-un teren 
aflat in proprietate privata. 
Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat. 

Scopul prezentului raport de evaluare este informarea clientului asupra valorii de piata, in vederea incheierii 
unui contract de superficie ca si scop al evaluarii, de catre beneficiarul lucrarii MUNICIPIUL PLOIESTI (in 
calitate de utilizator desemnat). 

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

Nu se cunosc alte sarcini sau litigii care ar putea afecta dreptul de proprietate. Evaluarea s-a realizat in ipoteza 
ca dreptul de proprietate nu este grevat de sarcini. 
Valoarea estimata se refera la intreaga proprietate descrisa mai sus, asa cum se prezinta la data evaluarii, in 
ipotezele si conditiile exprimate in cadrul raportului de evaluare. 

2.4 Tipul valorii si moneda raportului 

Tipul valorii estimate in raportul de evaluare prezent este valoarea de piata, asa cum este definita in 
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MUNICIPIUL PLOIESTI 

Standardele de Evaluare ANEVAR (2022). 
Opinia finala a evaluării este prezentata in RON si EUR. 

2.5 Data evaluarii si amploarea investigatiei 

Data la care se aplica opinia asupra valorii este data evaluarii de 21.12.2023. 
La baza intocmirii evaluării au stat informaţiile privind nivelul preţurilor şi datele furnizate de client pana la 
data de 21.12.2023, data la care sunt disponibile datele si informatiile si la care se consideră valabile ipotezele 
luate în considerare precum şi valorile estimate de către evaluator. 
lnspectia proprietatii a fost realizata de către evaluator Sirbu Madalina Elena, in calitate de reprezentant al 
societatii de evaluare în data de 21.12.2023 in prezenta unui reprezentant al proprietarului. Au fost preluate 
informatii referitoare la proprietatea evaluata, .au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea 
supusa evaluarii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau 
amplasamentelor invecinate, si nu au fost inspectate partile ascunse ale cladirilor. 
lnspectia proprietatii s-a realizat atat in interiorul cat si in exteriorul imobilului, in totalitate. 

2.6 Baza evaluarll. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV 

Evaluarea executată conform prezentului raport, în concordanţă cu cerinţele beneficiarului, reprezintă o 
estimare a valorii de plata a imobilului aşa cum este aceasta definită în Standardele de Evaluare, editia 2020. 
Conform acestora, valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi 
schimbat la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, 
dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si /ara 
constrangere. 
Metodologia de calcul a "valorii de piata" a ţinut cont de scopul evaluării, tipul proprietăţilor şi de 
recomandările standardelor de evaluare aplicate: 

Standardele de evaluare SEV ANEVAR, 2022: 

SEV 100 - Cadrul general 

SEV 101- Termenii de referinţă ai evaluării 

SEV 102 - Documentare şi conformare 

SEV 103 - Raportare 

SEV 104 - Tipuri ale valorii 

SEV 105 - Abordări şi metode de evaluare 

SEV 230 - Drepturi asupra proprietăţii imobiliare 

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile 

Glosar 2022 

2.7 Natura si sursa informatiilor utilizate 

Sursele de informaţii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost: 
• lnformatii privind situatia juridica a proprietatii imobiliare puse la dispozitie de catre client; 
• lnformatii privind istoricul amplasamentului etc., furnizate de catre client si preluate din actele de 

proprietate puse la dispozitie de catre client; 
• Dimensiuni si suprafete care au condus la identificare conform documentatiilor cadastrale; 
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MUNICIPIUL PLOIESTI 

• 

• 
• 
• Evaluatorul nu isi asuma niciun fel de răspundere pentru datele puse la dispozitie de către client si 

proprietar si nici pentru rezultatele obtinute în cazul în care acestea sunt viciate de date incomplete 
sau gresite. 

2.8 Ipoteze si Ipoteze speciale 

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

2.8.1 Ipoteze 

);:> Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informaţiile şi documentele furnizate de către proprietarii 
imobilului şi au fost prezentate fără a se întreprinde verificări sau investigaţii suplimentare. Se 
presupune că titlul de proprietate este valid şi marketabil, în afara cazului în care se specifică altfel; 

);:> Informaţia furnizată de către terţi este considerată de încredere, dar nu i se acordă garanţii pentru 
acurateţe; 

);:> Se presupune că nu există condiţii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului care să 
influenţeze valoarea. Evaluatorul nu îşi asumă nicio responsabilitate pentru asemenea condiţii sau 
pentru obţinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; 

~ Noi nu am făcut nicio investigaţie şi nici nu am inspectat acele părţi care erau acoperite, neexpuse sau 
inaccesibile şi s-a presupus astfel că aceste părţi sunt în stare tehnică bună. Nu putem să exprimăm 
nicio opinie despre starea tehnică a părţilor neinspectate; 

);:> Se presupune că amplasamentul este în deplină concordanţă cu toate reglementările locale şi 

republicate privind mediul înconjurător în afara cazurilor când neconcordanţele sunt expuse, descrise 
şi luate în considerare în raport; 

);:> Se consideră că dezvoltarea s-a făcut în concordanţă cu proiectul care a stat la baza avizelor specifice, 
iar calitatea lucrărilor este în concordanţă cu normativele in vigoare, urmărită fiind de organismele 
autorizate în acest sens; 

);:> Nu s-au efectuat măsurători suplimentare, fiind preluate cele din descrierea legală şi/sau cele din 
documentaţiile avizate urbanistic; 

);:> Se presupune ca proprietatea imobiliara se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor 
urbanistice si de exploatare/utilizare, în afara cazului în care a fost identificata o non-conformitate, 
descrisa si luata în considerare în prezentul raport; 

);:> Din informaţiile deţinute de către evaluator şi din discuţiile purtate cu proprietarul imobilului, nu există 
niciun indiciu privind existenţa unor contaminări naturale sau chimice care afectează valoarea 
proprietăţii evaluate sau valoarea proprietăţilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinţă de efectuarea 
unor inspecţii sau a unor rapoarte care să indice prezenţa contaminanţilor sau materialelor periculoase 
şi nici nu a efectuat investigaţii speciale în acest sens. Valorile sunt estimate în ipoteza că nu există aşa 
ceva. Dacă se va stabili ulterior că există contaminări pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin 
sau că au fost sau sunt puse în funcţiune mijloace care ar putea să contamineze, aceasta ar putea duce 
la diminuarea valorii raportate; 

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

);:> Evaluatorul consideră că presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile 
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în lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluării; 7 1:1 Juîll'lîoi o 
> Valoarea de piata estimată este valabilă la data evaluării. lntrucât piaţa si condiţiile de piaţă se'15m'­

schimba, valoarea estimată poate fi incorectă sau necorespunzătoare la un alt moment; 
> S-a presupus că legislaţia în vigoare se va menţine şi nu au fost luate în calcul eventuale modificări care 

pot să apară în perioada următoare; 
> Alegerea metodei de evaluare prezentate în cuprinsul raportului s-a făcut ţinând seama de tipul valorii 

exprimate si de informatiile disponibile; 
> Suprafetele mentionate au fost preluate din documentele puse la dispozitie evaluatorului, asa cum 

sunt acestea anexate in copie la prezentul raport, fara a se efectua masuratori suplimentare; 
> Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, existand 

posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta la data evaluaraii. 
> Exista posibilitatea ca proprietarul, respectiv un potential cumparator, sa aiba argumentat alte opinii si 

pareri, sustinanad oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oricare alta 
valoare rezultata dintr-un proces de evaluare. 

> Evaluatorul a examinat documentele primite de la client şi a identificat proprietatea împreună cu 
reprezentantul proprietarului; locaţia indicată şi limitele proprietăţii indicate de proprietar se consideră 
a fi corecte. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez şi nu are calificarea necesară pentru a 
măsura şi garanta că locaţia şi limitele proprietăţii aşa cum au fost ele indicate de proprietar şi descrise 
in raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale 

> A fost parcurs terenul şi evaluatorul a căutat eventualele indicii vizibile (trasee de reţele, guri de 
aersire) care să indice prezenţa unor traversări de reţele magistrale de utilităţi. Nu au fost făcute 
investigaţii privind contaminanţii. Evaluatorul nu a observat in cursul inspecţiei indicii care să conducă 
la ipoteza existenţei unor reţele de utilităţi care traversează proprietatea evaluată altele decât cele 
indicate in raport 

> Intrarea în posesia unei copii a acestui raport nu implică dreptul de publicare a acestuia; 
> Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat să ofere în continuare consultanţă sau să depună 

mărturie în instanţă relativ la proprietăţile în chestiune, în afara cazului în care s-au încheiat astfel de 
înţelegeri în prealabil; 

> Nici prezentul raport, nici părţi ale sale (în special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) 
nu trebuie publicate sau mediatizate fără acordul prealabil al evaluatorului; 

> Orice valori estimate în raport se aplică imobilului evaluat, luat ca intreg şi orice divizare sau distribuire 
a valorii pe interese fracţionate va invalida valoarea estimată, în afara cazului în care o astfel de 
distribuire a fost prevăzută în raport; 

> Raportul de evaluare este valabil în condiţiile economice, fiscale, juridice şi politice de la data întocmirii 
sale. Dacă aceste condiţii se vor modifica concluziile acestui raport îşi pot pierde valabilitatea. 

Ipoteze speciale: Nu e cazul. 

2.9 Restrictil de utilizare, distribuire sau publicare 

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document 
destinat publicitatii fara acordul scris in prealabil al evaluatorului cu specificarea-formei si-eontextului-în care­
urmează să apară. Publicarea, parţială sau integrală, precum şi utilizarea lui de către alte persoane decât cele 
mentionate, atrage du pa sine încetarea obligaţiilor contractuale. 
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informaţiilor furnizate de către client si proprietarul 
imobilului, corectitudinea şi precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare 
este destinat scopului şi destinatarului precizaţi in cadrul raportului. Raportul este confidenţial, strict pentru 
client si destinatar iar evaluatorul nu acceptă nicio responsabilitate faţă de o terţă persoană, în nicio 
circumstanţă . 
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3 PREZENTAREA DATELOR 

3.1 Identificarea proprletatil. Situatia juridica 

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

Teren intravilan în suprafata de 65 mp, cu categoria de folosinta curti constructii, situat in Loc. Ploiesti, 
Str Depoului nr 1, jud. Prahova , inscris in Cartea Funciara nr 133464 a loc. Ploiesti, avand nr cad 
11145. 

Observatii: Evaluatorul nu a avut la dispozitie un Certificat de urbanism. Terenul este construit. Nu are acces 

direct la drumul public. 

Nu au fost prezentate documente cu privire la constructle. Constructia nu constituie obiectul evaluarii. 

Lotul de teren are forma neregulata. Accesul la imobil se face din drum public- Str Depoului printr-un teren 
aflat in proprietate privata. 
Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat. 

Scopul prezentului raport de evaluare este informarea clientului asupra valorii de piata, in vederea incheierii 
unui contract de superficie ca si scop al evaluarii, de catre beneficiarul lucrarii MUNICIPIUL PLOIESTI (in 
calitate de utilizator desemnat). 

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

Documente de proprietate avute la dispozitie: 

• Extras de carte funciara pentru informare cu nr cerere 157007/17.10.2023; 
• Hotararea nr 178/24.07.2007 
• Plan de amplasament. 

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

3.2 Descrierea amplasamentului si a constructiilor 

Amplasamentul proprietatii subiect este situat in intravilanul localitatii Ploiesti, judetul Prahova, in zona de 
sud, zona Autogarii. 
Zona in care se afla imobilul este rezidential-comerciala. ln zona se afla atat spatii rezidentiale- locuinte 
unifamiliale, cat si spatii comerciale. 
Amplasamentul se invecineaza cu case unifamiliale. 
Accesul la imobil se realizeaza din drum asfaltat-Str Depoului, printr-un teren aflat in proprietate privata. 

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

Topografia terenului este plana. 

Evaluatorul nu a avut la dispozitie un Certificat de urbanism. Terenul este construit. Nu are acces direct la 

drumul public. 

Nu au fost prezentate documente cu privire la constructie. Constructia nu constituie obiectul evaluarii. 
11 
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Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat. 

Scopul prezentului raport de evaluare este informarea clientului asupra valorii de piata, in vederea incheierii 
unui contract de superficie ca si scop al evaluarii, de catre beneficiarul lucrarii MUNICIPIUL PLOIESTI (in 
calitate de utilizator desemnat). 

Forma este neregulata. 

Amplasament evaluat 

3.3 Analiza pietei Imobiliare (studiu de vandabilitate). 

O piata este un mediu in care se tranzactioneaza bunurile si serviciile, intre cumparatori si vanzatori, printr-un 
mecanism al pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile sau serviciile se pot comercializa fara restrictii 
intre cumparatori si vanzatori. Pentru a estima pretul cel mai probabil care ar fi platit pentru un activ, este 
fundamental intelegerea dimensiunii pietei pe care acel activ s-ar comercializa. Aceasta deoarece pretul 
obtenabil va depinde de numarul cumparatorilor si al vanzatorilor de pe o anumita piata, la data evaluarii. 
Pentru a avea o influenta asupra pretului, cumparatorii si vanzatorii trebuie sa aiba acces la acea piata. Daca 
din context nu rezulta in mod clar altceva, referintele la piata din SEV vizeaza piata pe care se schimba in mod 
normal activul sau datoria supuse evaluarii, la data evaluarii. 
Piata specifica tipului de proprietate analizata este piata terenurilor intravilane din Localitatea Ploiesti, jud 
Prahova. Analiza datelor culese din aria de piata definita la (2.2) a presupus examinarea cererii si ofertei 
pentru proprietati similare celei evaluate. 

12 
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Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru van":iar~ ;._-:::~ '' 
sau închiriere la diferite preturi, pe o piata data, într-o anumita perioada de timp. Existenta ofertei pentru o 
anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip 
de proprietate. 
Oferta de terenuri cu destinatia de terenuri pentru constructii rezidentiale este in crestere, atat pentru 
terenuri cu suprafete mari cat si pentru terenuri cu suprafete mai mici. 
Conform cercetarii de piata intreprinse de catre evaluator, am observat ca terenurile similare ca localizare 
sunt oferite spre · vanzare la preturi cuprinse in intervalul 191 - 231 euro/mp, in functie de suprafata, 
deschidere, localizare. 

Analiza cererii 
Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta 
dorinta pentru cum parare la diferite preturi, pe o anumita piata, într-un anumit interval de timp. Pentru ca pe 
o piata imobiliara oferta se ajusteaza încet la nivelul si tipul cererii, valoare proprietatilor tinde sa varieze 
direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta. Cererea poate fi analizata sub cele 
doua dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ. 
Anul acesta, piaţa imobiliară a prins din nou curaj şi o confirmă cererea tot mai mare. În Ploiesti, mai ales, 
cumpărătorilor le-a revenit încrederea şi au reînceput achiziţiile. 
Creşterea interesului pentru achiziţii a fost însă stimulat de programele de creditare în lei, dar şi de 
cumpărători care au avut economii şi au vrut să dobândească o proprietate. 
ln zona analizata cererea de terenuri vine din partea persoanelor fizice care doresc constructia unei locuinte. 
ln general cererea de terenuri în zona este medie cu tendinta de usoara crestere etc. 

Echilibrul pietei 
Din cauza diferitelor imperfectiuni, pietele functioneaza rareori perfect, cu un echilibru constant intre cerere si 
oferta si cu un nivel constant de activitate. lmperfectiunile obisnuite ale pietei se refera la fluctuatii ale ofertei, 
la cresteri sau diminuari bruste ale cererii sau asimetria informatiilor detinute de participantii de pe piata. 
Deoarece participantii de pe piata reactioneaza la aceste imperfectiuni este posibil, la un moment dat, ca o 
piata sa se adapteze la orice modificare care a cauzat dezechilibrul. O evaluare care ca obiectiv estimarea celui 
mai probabil pret de piata, trebuie sa reflecte conditiile de pe piata relevanta, existente la data evaluarii, si nu 
un pret corectat sau atenuat, bazat pe o presupusa refacere a echilibrului. 
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4.1 Cea mai buna utilizare (CMBU) };:.:'~ .:r;.·~;, ~"' „ 

Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii, selectata din 
diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire siva genera ipotezele de lucru necesare aplicarii 
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale raportului. CMBU este definita in Glosar SEV- 2020 ca fiind: 

"Utilizarea probabila in mod rezonabil si justificata adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati construite, 
utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta 
cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.'' 

Prin analiza CMBU a proprietatii imobiliare, ca o etapa esentiala a evaluarii, s-a identificat contextul in care 
participantii de pe piata, dar si evaluatorul, selecteaza informatiile comparabile de piata. Pentru proprietatea 
subiect au fost luate in calcul datele si concluziile rezultate in etapa analizei de piata. Astfel, tinand cont de 
caracteristicile fizice, juridice si economice ale proprietatii, valabile la data evaluarii, amplasamentul, 
permisiunile si restrictiile legale identificate, au fost testate si comparate utiliza rile alternative. 

CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT LIBER 

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

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

CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT CONSTRUIT 

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

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de CMBU, proprietatea imobiliara rezidentiala: este permisa legal, 
indeplineste conditia de fizic posibila, este fezabila financiar si este maxim productiva. 

4.2 Date privind modul de realizare a evaluarli 

Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directa, extractia de pe plata, alocarea, 
metoda reziduala, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii. 

Comparatia directa este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata atunci cand 
exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile. 

Atunci cand nu exista suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia directa, se pot utiliza 
metode alternative, precum: extractia de pe piata, alocarea (proportia) si metode de capitalizare a venitului. 

Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt im partite la randul lor in: metodele 
capitalizarii directe - metoda reziduala si capitalizarea rentei funciare si metoda actualizarll - analiza fluxului 
de numerar/analiza parcelarii si dezvoltarii. 

Alegerea metodelor a depins de tipul proprietatii imobiliare, de scopul evaluarii, de termenii de referinta ai 
evaluarii, de calitatea si cantitatea datelor de piata disponibile pentru analiza la data evaluarii. ln cazul de fata a 
fost utilizata comparatie directa, iar prezentarea acesteia si rezultatele obtinute sunt expuse in cele ce 
urmeaza. 

14 



MUNICIPIUL PLOIESTI 

4.3 Abordarea prin piota 

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

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de 
vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupa cum parare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice, 
utilitatile disponibile si zonarea. 

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

Aceasta abordare nu a fost aplicata, zona fiind putin activa din punct de vedere al tranzactiilor. 

Totusi au fost prezentate cateva oferte in zone similare: 

Comparabila 1: 

Supr„taţ.t t.min „ 533.mp 

< 

Teren Intravilan de vanzare, zona Ana 
lpatescuj 533 mp 

120.000EUR l- ,- -·-w-;.;-- --·1 
----·---·-----

10 crr-;;r;. MSH51739G 
[:::~T -;~~ocrAl;;-··-] 

Caracteristici 

Suprafa!a i91'.en 

Aol'ltstradal: 

Nr . .Ronturl: 

. 533_ mp Cal~ti!'. 

32.35 m eonsiruct1e j:eteren: 
. 1 ' SUptafata construita: 

constructll 

intravilan 
DA 

170.35mp 

f!i.,~ 
·· ' ~ • 1\1 

Localizare 

• 

Tlpteren: 

Utllltatl 

l!ltt!'.a!: Apa. Canalizare, Gaz. Curent Utllltatl pateren 

Alte Informatu 

Alte-c.liacioo&tic. Oportunltaie de Jnvestl!Hl, La s0sea; ·ACceS llUlo, Teren lmprejmult 

Otct.a•;; 1"''}3: Strazi asfattate, lltmnat stradal ·Mijloace de transport 

Mant'W": Suprafetele si planurile afisate pe site suntcu titlu orientativ: 

Pot aparea miel diferente ln realitate. 

https://www.marsha ll-imobiliare.ro/ teren-intravilan-de-vanzare-zona-ana-ipatescu-533-mp-msh51739g 
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Comparabila 2: 

Teren intravilan de vanzare in zona Democrat1ei central, Ploiest1,... . „ . _., . ". 
• ....... ... _ • '*' "' ..... ~-.. ' ... •• _, 1f J t. _„ ~... „ A. ... t J i-? , .,,, l~ _. ~ "' ·- .... P!t . ' ii: 

Tere11 1rllravi1an de vanzare m zona 
Oemocraliei central, Ploiesti, judelui 

. Prahova 

m· ECX6561S 

·V;.~ Vreau detalii desQre oferta 
· ~ Iii:iareste oferta 

~l Trimrte unui prieten 

Alte informatii 

Des.tinatie: ~ez idenfia,! 

Imagini 

Caracteristici 

Supra fata: 

Categone teren: 

Front strada!: 

Pret 

Utilitati: a~a. gaze, energie electrica si canalizare 
Vecinatati: case 
Acoes: auto, pe clmm asfaltat 
Construct.ie pe teren: conslrucl!e demolabila 
Indicatori de urbanism: 
· FOT=.35% 
· CUT=1.-05 
- parceta construibila 
- reg?m mlxl de ~n al!ime 
Stare juridica: proprietate intabulata 
Disponbilitate: :a data vanzarii 

https:U www.equinox.ro/ vanzare/ teren/ ECX65618/ 

257mp 

intrav~an 

tt,11 m 

49.00?.~UR negociabil . 
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Comparabila 3: 

Vanzare teren intravilan, in PloiestJ, zona Bobalna 

. ii ~~ · ze~t... ... ""J~C~"··YontiortA 

-I-

~\·„·~:~-:· 
t ,r •... ~~-

Descriere 

GLXGOPH09~68. v~:m.wret~ien lnlr~ilan, în Ploiesv ronaBooalna. 

Tr:}rer.u: se ana .:f1l:r-o i.ona de case.. f~rd trafa::. auto ~r.tens 

''i#h'i 

.4rn o "l•Drafata de 5'J3 mp. <leschidmed >a 2 stta~; (30 rrn) .. respectiv (19 n1I), POT SO%. CUT1.S. r!J9imul de inaltime P+ 2 .. 

L!Ui1ta1i: .a.pa:s~ t..:wie:nt l'.'tt teier.. 9a.z si ~~:arialiL•~tB ta Nlt.()r: 

v~c:i~'l;:it;;it: ·estavra1 .r Drl..-~tţC;, .;;t:t>:A.1a.. :.!ee·.J. ~rddinita. ::i(let .:;ct10ol. mljloc de transporl' in comun ett.:. 

f .'t::i.: ~3"7000 {230 t:t: : c:.J inµ) At.:ea~tdofe1·::_.a apaaine co01"iJB!".0i GALAXY·ttv!OB PlOH'.:STL CONTACT NON-STOP 

Specificaţii 

MtoniO PopHcu 
Co•-h>\"IW\7· •fj 

GAWCYIMO&@ 

'9t. 0758 098 383 -
V Apo e3W.!1Cl.J(f' • 

'9 f 
\~ , ,~ 

Actuo.lll:Gil' in O!l.12.202.'J 

S93mp 

constructil 

intravilan 

2 

·l.llf"me orumacces: 6m 
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lJnLITĂŢI 

Curent 

ALTE CARACTERIST1Cl 

Parcelab1! 

La sosea 

A.:cesauta 
leret\ impreJmU1 

ALTE DETALII 

Terenu(~ afl.a ~;.'!!,tt-·O zona de C" ... 'lSe. rara u a:·1c auto :ntens. 

t-~ye c su;.'}rorata de :593 mp,. (~etJGllide-re& ··.o 2 :.it'fd:~i {30 nu). 

re-,;.~p~cti.; (19 ml}. POT 50<;.b, CUT 1.5, rt:gJrm.1, tJe 1na1time P.+2. 

V t.iJ~ ta~ i: ~Jp:3 si eu ren t pe ter.en, gai. sl cana!izate la hotar. 

Ve-cir1ataL·. !·estaumnl Davin·c~. soc.sla. ltceu. gradir\ita.· a'ter 

s.:h:>ol, m:locde transport :n comua etc. 
?ret: ~:;1~.;co :.~t.30 Eufcl mpJ 

AC<:-~stJ (1fer _::, 1:1,Jârl ·~ie Cuff1psniei CA'.JrJ.Y IMCJa PLOIESTL 

GO!'.",ACTNON·SiQP 

1.'1."t.rf1·0:.i eric:t•"rn . .e:-·..er9eric.a: 

cite.şt~ mai putrn 

ALiE DETA'Lll ZONĂ 

.Ame: &~arrr~l":U: o.1âr:,l'~.utt: 

·Mijioaw de tr arrfupolt 

tluminat smitiai 

DESTINAŢIE 

ALT~ DETAUI P~C:Ţ 

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/nloiesti/ana-ipatescu/teren-constructii-de-vanzare­
X8GJ 1308E?lista:o309090654&listing= 1 & pagina=lista&sla= I ista&sla=lista&imoidusr== 136 73 08 
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4.4 Metoda extractiei 

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

Aceasta metoda nu a fost utilizata. 

4.5 Metoda alocaril 

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

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

Aceasta metoda nu a fost utilizata. 

4.6 Metoda reziduala 

Poate fi utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand sunt îndeplinite cumulativ urmatoarele conditii: 

a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind liber, este cunoscuta 
sau poate fi estimata cu precizie; 

b) venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliara este stabilizat sieste cunoscut sau poate 
fi estimat; 

c) pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru constructie; 

d) daca exista autorizatie de construire. 

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

Aceasta metoda a fost utilizata. 
~oef[c[en.tl llrbani~t~l_p!_rm\sl_ _ __ _ _ _ _ _ ______ _ 
S teren 
CUT 
POT 

Proiect o s: 
Ac _ 
Ad 

Auila 

i 
65 rnp 

S atlu comercial 
;;- ·- ____ ·Aria ui la rmdie 

Nurrar cladin 
29 
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.'.,~/ I 

:' ·---
Costurile de dezvoltare I ···"• ,•t.t . 
S1eren 65 

/ {(~ ,, ~ 
lrro tjt, . "--..:...~ ........... 

Ac 30 lrm ....... „,~ 

Ad 30 lrm \~ .!(!BBŢUL ~t 
Cost unitar de edificare 650 EUR/rm ·~·., co~ 

" --
Cost btal edificare 19,500 EUR 

Amenajari exterioare 25 I ll'ID 

Cost unitar amenaiari ex1erioare 5 EUR/rro 
Cost arnenaiari ex1erioare 123 EUR 

Total cost direct constructii 19,623 EUR 

Avizare, proiectare 196 EUR 1% 
Urmarire, prorrovare 196 EUR 1% 
Total costuri indirecte 392 EUR 

Total costuri constructie 20,015 EUR 

Profit an1reprenor % 2,001 EUR 10% 

Total costuri dezvoltare 22,016 EUR 

Venituri 

Numar dadiri , 
Au · ·''.• 29 rro 

Chirie pe mp 14 

Chirie unitara pe an(grad ocupare 83%1 3,974 EUR/mp Au 
Cheltuieli administrative 5% 3775 
Rata de capitalizare 9.00% 

Valoare proprietati construite 41,948 EUR 

VaJorf 
Venituri din vanzare 41948 EUR 

Costuri dezvoltare 22016 EUR 

Total valoare teren 19,932 EUR 
Suprafata eren 65 rrc 
Valoare unitara teren 306.65 EURlmP 

20 
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4.7 Metoda capitalizarii rentei funciare 

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

Aceasta metoda nu a fost utilizata. 

4.8 Analiza parcelarii s/ dezvoltarii 

Este o metoda foarte specializata, utila numai in anumite cazuri de evaluare a terenurilor care sunt suficient 
de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici si vandute cumparatorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este 
utilizata pentru evaluarea unui teren liber, avand potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului 
de numerar actualizat (analiza DCF). 

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

Aceasta metoda nu a fost utilizata. 

4.9 Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului. 

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

Nu mar 
cadastral 

COMPARATIA DIRECTA EXTRACTIA DE PE PIATA METODA ALOCARll 

---~-...,...--~--------------·-~-"'--·· ·~-~-----..·· ·-·· ·.· · · --~ 
' ·lei 

11145 

Numar cadastral 

11145 

euro 

Nu s-a aplicat 

·lei 

Nu s-a 
aplicat 

METODA REZIDUALA 

lei euro 

99.067,27 19.932,25 

Criteriile care stau la baza reconcilierii sunt: 

euro lei euro 

Nu s-a aplicat Nu s-a 
aplicat 

CAPITALIZAREA RENTEI 
FUNCIARE 

lei 

Nu s-a 
aplicat 

ANALIZA PARCELARII SI 
DEZVOLTARll 

lei 

Nu s-a 
aplicat 

euro 

Nu s-a aplicat 

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

Precizia - se apreciaza acuratetea informatiilor si a ajustarilor efectuate pentru fiecare proprietate comparabila 
analizata. Din analiza de piata, acuratetea informatiilor privind vanzarile este mai crescuta decat in cazul 
închirierilor, in care negocierea joaca un rol importat in vanzarea proprietatilor fiind foarte variabila. 
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Astfel, avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si 
informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte, scopul evaluarii si caracteristicile 
proprietatii imobiliare, valoarea estimata pentru proprietatea in discutie va trebui sa tina seama de valoarea 
rezultata in urma abordarii prin piata. 

Astfel: 

· - valoare de piata recomandata 
METODA REZIDUALA. ·. · · 

Valorile nu contin TVA 

Valoarea redeventei este de 797,29 euro/ an, echivalent a aprox 3.962,69 lei/ an. 

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

la cursul valutar de 4,9702 RON/EUR, valabil pentru data de referinţa a evaluării, 21.12.2023. 
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'' •• •-::::/ 1,..:,,."11:.':) 

ANEXA 1: METODOLOGIE PENTRU STABILIREA REDEVENTEI ANUALE A SUPERFICIEI: »: .~i.@B'Ţ!Jt:'\~~t~ 

Conform prevederilor legale, „limita minima a pretului superficiei se stabileste dupa caz prin l'la~~.~3?,),~ 
Consiliului Judetean sau a Consiliului Local, astfel incat sa asigure recuperarea pretului de vanzare a terenului 
in conditii de piata la care se adauga costul lucrarilor de infrastructura aferente.„ 

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

Valoare de piata/ 25 ani= Redeventa anuala 

19.932,25 euro/ 25= 797,29 euro/ an 

Astfel, 

Valoarea redeventei este de 797,29 euro/ an, echivalent a aprox 3.962,69 lei/ an. 
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Oferte inchirieri spatii comerciale in zona analizata: 

Roya! Imobiliare - lnchiriere Spatiu comercial zona Ultracentrala 

Descriere 
Royal Imobiliare~ lnchlriereSpatiu comercial zona Ultracentrala 

r-t;-vJI Jiryouiiiarev:J etern sţ:.ro incflfrh:'„~~~:u0 spatlucom;;rcln! f~ir.uat inzona Ultmc<mtra!a, JV3nci osupraf'Dta utila 11.8„02.mp 

„.13r. :-np t!~ tcrn::;a-o.::~.::c!;is.B 

<)pi:it1u1 e:1tc prntabl! pontru o ga:r-3 :arga do act1vit.ati: {)cl)n.:::a, tarmacie. showrol)m. cafenea birou notarial, etc. 

Structura rezistenta' beton 

Nrter·;i~:O 

Nr grur~.Jri srmitar9: 2 

St.:piafatu.construita: 233.02mp 

Suprafal:atcrasc: t1 mp 

SlJr:rafato crnte' O rnp 

Nr garaj<• O 

Vicii cunoscute; 

N! incaped' 'l 

Alt~- OOtalii zona - Amenajare straz: (Asfaltate) 

UtiJ;tati -u1i;1tatl gcn-J~ale (Gurcr:t,Apa,Canali?ore1Gaz) 

F 1ni~jo ~ Podo!e {Grostc,Parchet) 

3.800 € ilunl 

Royal lmobillare 
(J:Jr„ ..r't.:i.;!~ · ;'1 

-.or \ 
< ~ Trlrmta masaj 

Trimite Unkul unul prieten pe: 

C-!> 
·. Cepoi.l 

Activaţi natJllclrlla acum panttu cele 

mai"'" ac!U81ilân de proprletâţJ. 
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Exist/! 

Suţ;_1«1 faţ'l:l L~Ja totn!.?J: î48.02mp An construcţie: '•990 (<><istil) 

Rogimîndlţ.!rnc: Centru comercial 

Alte<teta!!i: 

Roy al !rnc·l.11!!JH~ va ofcm spre: inchlrrcre un spatlu comercial situat !n zcna Uttracentrala, HV;]nd o $uprafata utila 148.02 mp 
„. -85 mp de tern~ (:ieschisa. 

Sµat!ul DGtc prt::-~dbi' pentru o gama rarga dJ ac~!vH.at': baric.d. farmacie. stlownx:m1_, cafenea, birou net.aria I. etc 

!O 'XJS79658 

:;uuctura rl'z;st<:nta: t;>aton 
Nrh„faSU; o 
N~ grupur• 3anitam: 2 

Suprafdra con'!>trurta: '..::33.02 :-np 
Supr~iTata tNat.~;: O mp 
'.:>uriţafai'<J crnt0: o mo 

V!C:• cu1Q':>Ct.:te. 
Nr ir~car;on: 3 

https://www.imobiliare.ro/ oferta/ spatiu-comercial-de-inchiriat-ploiesti-ultracentral-212806980 

lnchiriere spatiu comercial parter, stradal, Ploiesti, Ultracentral 
1.'!~:;:„.:..··~1'~;, k,..'1t:.·1i1:F161te."'a 'te:.:1Hartâ 

21tî~( ~ 1Y,6,·lr1p.~iu<,3 

8.500 € •TvA /Iun.I 

Antonio Popescu 
t.,, : ~~~ ' ''° ': -.n.· ~ ;t 1i 

~ 0758.„ ... 
W' \'ţ;J!'Ot1~.1mâJu· 

~ : TrimrtemnsaJ 

Trimite linkul unul prieten pe: 

!S> f o C-;) 
'::~;,;··n, -- ,. ...:Al ,~ ,_.,.. 

~"""'" 

Actlveţlnctlf!ciirtlit act1m p.ir.tru Cl>lt 
malti0lactua!1;:.Arldep<opnet<1ţt · 
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Descriere 
rnchlriere spatiu comercial parter. stradal, Plolestl. Ultracentral 

lr~ 1.':hir1c..-c .spatiu comorcia! pi3rtcr, stradal. ln Plo:(:sti, ultr;~centrar. 

im00.lul se a~a lntr-o zona cu trafic autl1 s1 pietona~ intens. cu 11itrina stradala de .20 mi. avancl ca vecinatati banei 

ccrnerc:alc. McDonalds. Hotel Pr~hova, Mall ~..itcrcur. f~rmaci!. magazine atc. Are o ~--uprafata utiia de 314 mo , 2 intrarl si 

i:~~c prc~abli o~~t1-u difo'.'itc actlVltotl comcrc1alc ptcc1Jm c1inlc;.i med~cala, n::inci cow.erc1l!IO. ces:lno, sediu de nrma, 

magazin etc. 

Dispune da; pa rearo cu plata în f·\-Jta spath.Jhjl, tamplarie din nluminiu cu geam t.ermopan, centrala proprie. calorifere otel, 

toate instaletiiio ref acute (clet:tri~-o. termice si oanltaro). vopsea lavabila, gresie, tai8nta, mochota etc. 

Ut!lit'at1: apa, !urrnna. gaz, r.:anali.z:~rn. Prt'.?t: 85:'.10 Euro/ h.1na 2'? Euro/ •np 

Specificaţii 

Ac.D.lil:12ar:în." OlC4.2024 

~pimobilo Centru comercial Stadiu construcţie' Exist li 

Supr.ifa;a utiia totala' 314 mp An construcţie' 1986 (Există} 

Roglr" înalţimco P Destinaţie recomandată' Centru comercial 

Altedetaliio 

t:-::ot•:'.i...: so af.J. :r:·T-v ·~na .:u trafic auto s; p!etonai intens. cu vttrina s!radnlade 20 ml, avand ca vecinatati banei 

comc-rc:sin. iJicDonatd:o. H<ltcl Prar>o-,;·,. Ma:1 Mercur. farmacii, m<•gazine otc.. Are osupralata utila de 314 mp . 2 intrarfsi 

0s!.€ pr0tr1b1! pt:f"ltru d:f-?:ri~e: ilCtiv1tatl comerciali.~ precum dlnica mcdic::Jla. banei t:omerciale, casir;e, sediu de firma. 

m.:tgazin Gtc. 

!)::p~mc C'C: pa rear c cu plat;:1 ln fata spanuiui. tamplario <1i11 aloml:'l:u cu geam ter:nopan. centraia proprie. calchfcreotel. 

~·catt".l :t:st:i1ari:!e rc!'acute \eli::ctrlco, termice sl sanitare), vopsea lavabila. greslo, taianta, mocheta etc 

_tmtstio aoa .. lunma. gaz. canalizare. Prct· 8500 ~ur.:il luna..')} lumi mp 

https://www.imobiliare.ro/ oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-ploiesti-ultracentral-206764734 
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Ciad I re comerciala P+2E I Ultracentral I Parcare proprie I str. Va leni nr. 18 
: ~.ftlio i;JOli.U.P:'A 'l\'J.· ', •. u. H t i . 

Descriere 
Cladlre comerciala P+2E I Ultracentral I Parcare proprie I str. Valeni nr. 18 

Vr· prcţ.Jni:!f."'i sr;re- !nchir1cro o ciaoirc·C{)ll".Crciala S•P+2E (an constructio 200~) s1 parcare proprie, situata pe str. Valenî 

11t ~s 

.'.:!': 1r.J1 Ol.~ ~;:iatiu i:.cl'.1crc.;a; oir: Plolesti. pretabil oentru sediu de banca, sceliu f:rma puternlca, clinica mcaicu!a ele lux. 

D.:pu'1e c:c ·.ie.id .ccm1:uc!a! croattiini::! 10s.t sedi~J do ba.nea cu cc! n1a1 maro Hux dc1cilenti dtnoras. 

ln z-m~:.i ~(.' Jffa poste !:JO de: !ocuri do p.:.uca!e pw1icn, magazin Jvl.oga lrrlago, cltnK:i medicale. sedii firma, cat sl atte spatii 

como:d:jif:: ctin zqr·,a r.;o:-nc'J {farmaciL p~tlseric, optica medicala, static autobuze, mîcrooum.etc) . 

L~~c. t.!·~a t:!!t:t .rc cela rn:1i tr:i-~1z:iwtc :c:onc ca v;:id p1otonar sl auto din masul Ploio~1i. 

Corp claalrc (uSJ.23 mp constr, 5B7.26 mp l.Itili) 

·- .SUbSCI - 80 mpc, &4.22 mpu 

·· parti:tr -203.•11mpc,177..68 mpu 

- <ltai i - 203.41 mpc, l'l7.6fJ mpu 

-ct.ij 2 - 203 41mpc,177.68 mpu 

Un avantaj ur:as este parcarea din fata cladirii (14-18 locuri de parcare). 

S:J~il;icntar. :n lu:1:;t.c cii r.evoi. exiota posib1l1tatca de a extinde spatiul lnchiri.at - cladlro secundara. 

Se poate er. ti '1de Cli sp~tii intre 100 - 400 fTlP utili (spati ile pot fi conectate intre ele atat la subsol, parter, cat sila etajul T)·. 

Petru Georgescu 
SIOll.LAl!IA CONS S 11.L. (!§j 

Trimite lfnkul unui prieten pe: 

f O· c-:> 

Activaţi not;lic4rU. acum pentru cele 
· . mai no._actualiian de proprltl~ao . 
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Specificaţii 

Spaţiu stradal i'<r. l<>e~ti parcare: 

588 mp Stadlu con:.>trucţ.ic~ E><istă 

D+P+2E k) construcţ:iu :mos (Exl~tă) 

Stare imobil. Spaţiu stradal 

'lecinătAţi: 

1n~:crn.ec~ic str. Valorii. Pk:ita EroJrn~ C'.a~e(fr;.~!a $t Ioan Botezatoru\ P'.oit.~ti) Mega-lmage • .zona Corvco 

Alte detalii• 

Va pro~·"'1cm spro rnchiriere o clad:re comcrc!ala S+P•2E (an conştru:tie 2005) si parcare proprie, situata po str. va:eni 
nr„18. 

cc..: mai bun sp3tiu comerGial din Ploiosti. prntabll pentru sediu de banca, sediu firma puternica, clinica medicala de llJ)(, 
casino etc: 
O:sp1.iru~ de vad comordai creat fiind fost sediu do banca cu cel mai mare HtJxde chent.i din oras. 
1n zona St.„ aftz:, peste 100 do locuri d0 parcare pub;lcc, magazin Mega 1rnage, clinici rnedlcale, sedii firma. cat si alte sp.'3tîi 
c0P1crc1a!o din z:.ma Gort.'CO Uannr.~c1:, patiserie, optica mf..:>dic.a:!3, stat~e autobuz'i:t mlcmbu:ze etc). 
Esto 1..<na ti;nt:rc celo rn;;;l tr<1nz1tate zoli(:. cav.ad pmt0n~l! si aut:o t~in ornm;! Ploiesti 

Corpclad;rc ~b30.2-3mptOn$'tr. t>87.2Cmputli!) 
„ Ht. t-srn ·· 60 mpc. G4 22 mp>J 
·· ţ~ut::r ··2'J3.4î inpf.:. 177.68 rrpu 
- etaj 1-203 . .i.t.: mp~„ '177.68 mµLI 
·· 8taj 2 - 2!>6-41 mpc. 1/1.68 rnpu 

https://www.imobiliare.ro/ oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-ploiesti-central-500-148793975 
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Vedere teren Vedere teren 

Vedere teren 
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ANEXA 3: Documente 

.,: 
!'· 
AN«'!PI 

••I „ "' ~ „ ~ · .,, •ll1. • ' . • • t• „ 
oi • • · r• • .t.l"i' „ „ U• 

Olic.i1.>I Oe> Ca<IUtru şi 1'\.lbl.o(itat• 1mobfli.11rl PM.HO\IA 
ljîro11t chi Coda~ $l ~blldtatt tl"llDblti<11tl i>lm11$b .· 

. EXTRAS·oe CARTE FUNCIARl 
PfiN1lW IHJ'ORMARE · 

C11rte Func~ra Nr: 133464 ~I 

TEREN lrtll"lllrllan 

a. Parmen. ~r111·ecte 
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Teren 

hrc"11 

Cerni.; că pret.er:it.i.t extras core:spun<fe cu poZiţiiţe ln vll;loare din cartea funciari or!i)lnali. pâstr&t:â de acest 
blro~. 

Prezentu' oxtra~ de c.i.tte fl..mc:lara 11sta valabil Io autentlfkarea de elitre ool:arul public a ect~cr jUrfdlce prin 
ldf<! se stins di11pwr;1e "'lill~ pnm•m şl pentru dezbaterea suc~siunUar, Iar lnformatmc prezenta~ liunt 
5:uSC.e!)t!b11e de orh::e modificare, ln canditllle legii. 
S-1.1 tichltat t~tirul d.e o RON, •, p~ntru: 5ervk.lul de public;tata imobiliari cu c-oc.M nr. 2;,1. 

p„~ $CltJţlonăril, 

17-10·"1:02.~ 

Data eliberârH, 
....J-1 ........ ,_ 

P~t1iii .2 tll1'2 
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ROMÂNIA 
JUDEŢUL PRAHOVA .· . . .. 
CONSILIUL LOCAL AL MUNICf PJULlll PLOlEŞTI . 

!J.O'f ĂRÂR.EA NR. l 78 
privind inchlrierea dil"ecta a unul teren lu su.prafata de 65 mp, ocupat de 

~onscructia situata io strada Depouhd, nr. l, proprietate privata s doamnd Stan 
Ceâlia şi doamnei Moloeea Mihaela Camdla 

Consiliul LocaJ al mu.ntd.plulw Ploie.tt: 
. Văzind ExpuueNa de motive a Primat"Ulu1 mwllcipiu.lui floi~ti ş• Raportul~ 

specialitate al DireeJiei Evidcnlă şi Valorificare Patrimoniu prin cue se p.rCpune .. 
închirierea directă a. unui teren situat în str. Depoului nr. 1 cittc d-na. Stan Cecilia şi 
d~na. MoloceaMihaeJa Canmlia-::-piopriet~ ale coustrueţiei; . .. .. 

A\>ând tn vedere prevederile J..cgii nr; 2J31t998 pri\find proprietatea publld şi · 
regimul juridiţ al acesteia. eu modificlril~ · şi completarile ulterioare o.i · Legii ·. nr. 
27312006 privind finanţele publice locale; 

Iii temeiul art. 36 alin. (5) litera b) din Legea nr. 21512001 privind administra.tia 
pubJică J0<:alâ, republicată, 

HOTĂRĂŞTE: 

Conmu;emneazi Secretar. 
ltfar/4 Magdtllt!lta Ma:.8111 
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MUNICIPIUL PLOIESTI 
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. ONcGc l ~= I INSfRAINARt coNSn~ocrit 
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J . --~(-~H ! -~~.200~ I -----------------~----
--·---··------·-·--··---· -···--=···-~-------·--""""--------------

33 



l,.JDE T PRAHOVA 
Tf::Al TORIU ADM.Pl.OCESTI 
ORESA IMOB!LULUl r STR. ,OEF'OULUI NR. 

~PRIETAR : S.C. HOHAN & PYT SRL PLOIESTI 

QNFORt.C: SENllNTA CIW..A NR. 7112/23.09.:2005 
St-tren • 170 MP. 
Nr.c:Qdostrol provizoriu ol corpului de proprietate 
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A.N.C.P.I. PRAHOVA 
Receptlonot 

Agenfi;i Na~_onalâ de .Cada$lru şi 
• PubJlc.rtate Imobiliar~ 

Ofiour oe <.ad„$!ru Ş• Pubficlta!~ J fl D , 
Jmobiriara • Pr~va · C ~OlfJ 

Nr de inreg1strare„./..7.tloft.a ....... . 
Verlfk. ·11 ş• reee1:>1l<;>na1 

CONSILIER 
!ng. MINCULESCU M 

NOTA ;SUP.RAFATA TOTALA CONSTRUCTIA CI -5(12345678) = 235 MP.OlN CARE 
- ${8956) = 170 MP.-TEREN PRQPR.STA!\f CECILIA Sl MOL.OCEA >.AIHAf:lA CAMEUA 

- S(l2~59S) .::° 65 MP, TEREN PRIMARIA PLOlESil 

SISTE:l;rf'bE COORDONATE STEREO 70 
I 

" . 
.. ~. =:r. 

"'. ' • :: ? „ Aurofe.fz lN.DePE.NDEt-.tT 
I NG J~~ .. Ai;EXANQR INA . · · ~ H·,.., ,•, 

BENEFICIAR : S.C HOHAN & PYT SRTL PL0l€STI'. 
qQ,. r:991-8/j.997, 

~ /' . ...~~;·""' ' 

SCARA 

1:500 INSTRAINARE CONSTRUCTIE 

· · „.„ .... . 

006ANOITOR : STAN CECILIA SI MOLOCE"A MIHAELA CAMEl. 
12.2005 


