ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

HOTARAREA NR. 424
privind incheierea unui contract de superficie pentru suprafata de teren de
65 m? de sub constructia situata in Ploiesti, strada Depoului, nr. 1

Consiliul Local al Municipiului Ploiesti:

Vazand Referatul de aprobare nr. 492/20.09.2024 al domnilor consilieri locali
Valentin Marcu si Gheorghe Popa, precum si Raportul de specialitate comun Tnregistrat
sub nr. 316/19.09.2024 la Directia Gestiune Patrimoniu si sub nr.1321/20.09.2024 la
Directia Administratie Publica, Juridic Contencios, Achizitii Publice, Contracte, privind
incheierea unui contract de superficie pentru suprafata de teren de 65 m? de sub
constructia situata in Ploiesti, strada Depoului, nr.1;

Tindnd cont de Raportul de specialitate nr. 341/24.09.2024 al Directiei
Economice;

Luand Tn considerare procesele verbale din data de 26.02.2024, din data de
03.07.2024 si din data 06.09.2024 precum si avizul din data de 19.09.2024 ale Comisiei
de specialitate nr. 2 a Consiliului Local al Municipiului Ploiesti — valorificare
patrimoniu, servicii catre populatie, comert, turism, agricultura, promovare operatiuni
comerciale;

Conform prevederilor Hotararii Consiliului Local al Municipiului Ploiesti
nr.178/24.07.2007, suprafata de teren de 65 m?, de sub constructia situatd Tn Ploiesti,
strada Depoului, nr. 1, apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti;

Avand n vedere cererea formulata de domnul Coconea Robert prin e-mailul
transmis catre Municipiul Ploiesti din data de 03.10.2023;

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

Tn temeiul prevederilor art. 129 alin. (1), alin. (6) lit. b), art. 196, alin. (1) lit. a) si
art.354 din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art. 1 Insuseste raportul de evaluare nr. 2039 revizuit/04.09.2024, intocmit de
catre S.C. Kido Advisors S.R.L., pentru terenul ce apartine domeniului privat al
Municipiului Ploiesti, in suprafatd de 65 m?, de sub constructia situatd in Ploiesti, strada
Depoului, nr. 1, numar cadastral 11145, Carte Funciard nr. 133464, care constituie
Anexa nr. 1, ce face parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 2 Stabileste valoarea sumei datorate pentru folosinta terenului in suprafata de
65m?, de sub constructia situatd in Ploiesti, strada Depoului, nr. 1 la suma de 330,22 lei/
luna.

Art. 3 Aproba incheierea unui contract de superficie intre Municipiul Ploiesti,
domnul Coconea Robert si doamna Coconea Lavinia pentru folosinta terenului in
suprafatdi de 65 m? numdir cadastral 11145, Carte Funciard nr. 133464, identificat



conform planului de amplasament si delimitare, care constituie Anexa nr. 2, ce face
parte integranta din prezenta hotarare, in urmatoarele conditii:

a) Durata contractului de superficie este de 49 ani, cu drept de prelungire in
conditiile legii;

Domnul Coconea Robert si doamna Coconea Lavinia vor achita contravaloarea
folosintei suprafetei de teren in suma de 330,22 lei/ luna, pe toata durata contractului de
superficie. Suma se va actualiza anual cu indicele de inflatie comunicat de Institutul
National de Statistica;

b) Contractul de superficie, ce are ca obiect suprafata de teren sus mentionata, sa
fie perfectat la un notar public autorizat, in termen de maxim 60 zile calendaristice de la
data adoptarii prezentei hotarari;

¢) Domnul Coconea Robert si doamna Coconea Lavinia au obligatia de a suporta
cheltuielile aferente efectuarii raportului de evaluare pana la data perfectarii contractului
si cele ocazionate cu perfectarea contractului de superficie.

Art. 4 Directia Gestiune Patrimoniu, Directia Economica si Directia
Administratie Publica, Juridic-Contencios, Achizitii Publice, Contracte vor duce la
indeplinire prevederile prezentei hotarari.

Art. 5 Directia Administratie Publica, Juridic-Contencios, Achizitii Publice,
Contracte va aduce la cunostinta superficiarilor prevederile prezentei hotarari.

Data in Ploiesti astizi, 26 septembrie 2024

y Contrasemneaza:
PRESEDINTE DE SEDINTA, SECRETAR GENERAL,
Radu-Alexandru SIMIONESCU Mihaela-Lucia CONSTANTIN
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Nr 2039revizuit/04.09.2024

RAPORT DE EVALUARE

a proprietatii imobiliare ce consta in

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, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate i nu vor fi transmise
unor terti fir8 acordul scris i prealabil al evaluatorului, ai clientului si al utilizatorului MUNICIPIUL PLOIESTL.
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1  SINTEZA EVALUARII
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In acest raport este prezentat procesul de evaluare al drepturilor de proprietate asupra proprletatu\lmcg) age
de mai jos:

- Teren intravilan in 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.

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinatd in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de
valoare tindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:
Standardele de evaluare ANEVAR, 2022:

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluérii

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordéri si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Glosar 2022

n continutul Raportului este prezentatd metodologia de evaluare si relevanta metodelor in cazul evaludrii
prezente.
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In urma aplicarii abordarilor in evaluare prezentate in raport, au fost obtinute urmatoarele valorr
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Numar COMPARATIA DIRECTA EXTRACTIA DE PE PIATA METODA ALOCkRIM
cadastral
lei euro lei eur’dA lei euro
11145 Nu s-a Nu s-a aplicat Nu s-a Nu s-a aplicat Nu s-a Nu s-a aplicat
aplicat aplicat aplicat
Numar cadastral | M PURCY CAPITALIZAREA RENTEI  ANALIZA PARCELARII S
| FUNCIARE DEZVOLTARII
‘lei. - euro. lei (Rieure o1 e lei‘ : ,’e‘uro
11145 | 99.067,27 | 19.932,25 | Nusa | Nusa aplicat | Nus-a | Nu s-a aplicat
| | |

‘ apllcat ,aphcat |

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

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

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

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

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

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

» Valoarea nu include tva;

> Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice mentionate in raport;

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

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

» Nu se cunosc restrictii sau alte sarcini, altele decat cele notate in_prezentul raport, care ar putea afecta

3




MUNICIPIUL PLOIESTI

dreptul de proprietate evaluat; O N1

» Se considera ca proprietatea s-a construit in concordanta cu proiectul care a stat la baza avnzelor
specifice, iar calitatea lucrdrilor este in concordanta cu normativele in vigoare, urmadritd 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 estimatd se referd la o proprietate imobiliara: teren intravilan;

» Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizatd in raport;

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

» Valoarea este o predictie;

» Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;

» Valoarea estimata nu reprezinta o valoare de asigurare;

» Valoarea este subiectiva;

» Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Raportul a fost intocmit in conformitate cu standardele de evaluare, recomandarile si metodologia de lucru
promovate de catre Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania.

Cu stima,

SC KIDO ADVISORS SRL
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IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULUI

CERTIFICARE

Prin prezenta in limita cunostintelor si informatiilor detinute certificam ca:

>

>

Afirmatiile sustinute si prezentate in prezentul raport sunt reale si corecte si au fost verificate in limita
posibilitatilor din mai multe surse.

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate Tn acest raport si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind
nepartinitoare din punct de vedere preofesional.

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

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

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

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

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomanddrile si metodologia de lucru recomandate de cdtre ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale;

Toate informatiile furnizate de 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 elaborérii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membru al Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, a indeplinit cerintele programului de pregdtire
profesionald continud al ANEVAR i are competenta necesara fntocmirii acestui raport.

SIRBU MADALINA ELENA
EVALUATOR AUTORIZAT EPI
Legitimatie 18106/ valabil 2023
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2  TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1 Identificarea clientului si destinatarului raportului de evaluare

Beneficiarul (clientul) raportului de evaiuare este MUNICIPIUL PLOJESTI si utilizatorul desemnat al raportului
de evaluare este MUNICIPIUL PLOIESTI.

Evaluarea a fost solicitata de catre MUNICIPIUL PLOIESTI si evaluarea contine toate informatiile relevante
pentru scopul clientului.

Avand in vedere Statutul ANEVAR si standardele de evaluare, evaluatorul nu-gi asuma raspunderea decit fatd
de client si fata de utilizatorul lucrarii.

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 evaluarii il constituie dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare imobiliare de mai jos:

- Teren intravilan tn suprafata de 65 mp, cu categoria de folosinta curti constructii, situatin 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
7
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Standardele de Evaluare ANEVAR (2022).
Opinia finala a evaludrii este prezentata in RON si EUR. -

2.5 Data evaluarii si amploarea investigatiei

Data la care se aplica opinia asupra valorii este data evaluarii de 21.12.2023.

La baza intocmirii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele furnizate de client pana la
data de 21.12.2023, data la care sunt disponibile datele si informatiile si la care se considera valabile ipotezele
luate in considerare precum si valorile estimate de cdtre evaluator.

Inspectia proprietatii a fost realizata de catre evaluator Sirbu Madalina Elena, in calitate de reprezentant al
societatii de evaluare Tn 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.

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

2.6 Baza evaluarii. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

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

Conform acestora, valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara

constrangere.
Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatilor si de
recomandarile standardelor de evaluare aplicate:

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

SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii

SEV 102 - Documentare §i conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

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

Glosar 2022

2.7 Natura si sursa informatiilor utilizate

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
» Informatii privind situatia juridica a proprietatii imobiliare puse la dispozitie de catre client;
= Informatii privind istoricul amplasamentului etc., furnizate de catre client si preluate din actele de
proprietate puse la dispozitie de catre client;
= Dimensiuni si suprafete care au condus la identificare conform documentatiilor cadastrale;
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* Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vanzatori, cumparatori si alti p
piata imobiliara specifica, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare;

= [nformatii publice preluate de pe site-uri de internet si publicatii periodice de specialitate s.a.

=  Baza de date a evaluatorului

= Evaluatorul nu isi asuma niciun fel de rdspundere pentru datele puse la dispozitie de citre client si
proprietar si nici pentru rezultatele obtinute Tn cazul fn care acestea sunt viciate de date incomplete
sau gresite.

2.8 Ipoteze si lpoteze speciale

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

2.8.1 |Ipoteze

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

> Informatia furnizatd de cdtre terii este consideratd de incredere, dar nu i se acordd garantii pentru
acuratete;

» Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului care s

influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau

pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

Noi nu am facut nicio investigatie si nici nu am inspectat acele parti care erau acoperite, neexpuse sau

inaccesibile si s-a presupus astfel cd aceste parti sunt Tn stare tehnicd bund. Nu putem sd exprimam

nicio opinie despre starea tehnicd a partilor neinspectate;

» Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementdrile locale si
republicate privind mediul Tnconjurator in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse, descrise
si luate Tn considerare in raport;

» Se considera cd dezvoltarea s-a facut in concordantd cu proiectul care a stat la baza avizelor specifice,
jar calitatea lucrérilor este n concordantd cu normativele in vigoare, urmarita fiind de organismele
autorizate in acest sens;

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

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

» Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul imobilului, nu exista
niciun indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care afecteazd valoarea
proprietdtii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostin{a de efectuarea
unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase
si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate n ipoteza cd nu exista asa
ceva. Dac3 se va stabili ulterior ca exista contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau cd au fost sau sunt puse n functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce
la diminuarea valorii raportate;

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

» Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
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in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii; ’ @ 2

> Valoarea de piata estimat3 este valabil’ la data evaludrii. Intrucit piata si conditiile de piats s& Pt
schimba, valoarea estimatd poate fi incorecta sau necorespunzitoare la un alt moment;

» S-apresupus cd legislatia Tn vigoare se va mentine si nu au fost luate n calcul eventuale modificari care
pot sa apard in perioada urmatoare;

» Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tindnd seama de tipul valorii
exprimate si de informatiile disponibile;

> Suprafetele mentionate au fost preluate din documentele puse la dispozitie evaluatorului, asa cum
sunt acestea anexate in copie la prezentul raport, fara a se efectua masuratori suplimentare ;

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

» Exista posibilitatea ca proprietarul, respectiv un potential cumparator, sa aiba argumentat alte opinii si
pareri, sustinanad oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oricare alta
valoare rezultata dintr-un proces de evaluare.

> Evaluatorul a examinat documentele primite de la client §i a identificat proprietatea impreund cu
reprezentantul proprietarului; locatia indicata si limitele proprietatii indicate de proprietar se considera
a fi corecte. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesard pentru a
mdsura §i garanta cd locatia si limitele proprietdtii agsa cum au fost ele indicate de proprietar si descrise
in raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale

» A fost parcurs terenul si evaluatorul a cdutat eventualele indicii vizibile (trasee de retele, guri de
aersire) care sd indice prezenta unor traversari de retele magistrale de utilitdti. Nu au fost facute
investigatii privind contaminantii. Evaluatorul nu a observat in cursul inspectiei indicii care sd conduca
la ipoteza existentei unor retele de utilitdti care traverseaza proprietatea evaluatd altele decét cele
indicate in raport

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

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

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

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

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

Ipoteze speciale: Nu e cazul.

2.9 Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destinat publicitatii fara acordul scris in prealabil al evaluatorului cu specificarea-formei si-contextului-in care-
urmeazd s apara. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de cétre alte persoane decat cele
mentionate, atrage dupa sine ncetarea obligatiilor contractuale.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cdtre client si proprietarul
imobilului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare
este destinat scopului si destinatarului precizati in cadrul raportului. Raportul este confidential, strict pentru
client si destinatar iar evaluatorul nu acceptd nicio responsabilitate fatd de o tertd persoan, in nicio
circumstanta.
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3 PREZENTAREA DATELOR

3.1 Identificarea proprietatii. Situatia juridica
Proprietatea evaluata consta intr-o proprietate cu destinatia actuala de teren intravilan, dupa cum urmeaza:

- Terenintravilan in 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.

Documente de proprietate avute la dispozitie:

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

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

3.2 Descrierea amplasamentului si a constructiilor

Amplasamentul proprietatii subiect este situat in intravilanul localitatii Ploiesti, judetul Prahova, in zona de

sud, zona Autogarii.
Zona in care se afla imobilul este rezidential-comerciala. In 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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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 fucrarii 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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Analiza ofertei Y
Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil 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.

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, {ocalizare.

Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta
dorinta pentru cumparare la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de timp. Pentru ca pe
o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoare proprietatilor tinde sa varieze
direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta. Cererea poate fi analizata sub cele
doua dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

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

Cresterea interesului pentru achizijii a fost nsd stimulat de programele de creditare in lei, dar si de
cumpdratori care au avut economii si au vrut sd dobandeascd o proprietate.

In zona analizata cererea de terenuri vine din partea persoanelor fizice care doresc constructia unei locuinte.
In general cererea de terenuri in zona este medie cu tendinta de usoara crestere etc.

Echilibrul pietei

Din cauza diferitelor imperfectiuni, pietele functioneaza rareori perfect, cu un echilibru constant intre cerere si
oferta si cu un nivel constant de activitate. Imperfectiunile obisnuite ale pietei se refera la fluctuatii ale ofertei,
la cresteri sau diminuari bruste ale cererii sau asimetria informatiilor detinute de participantii de pe piata.
Deoarece participantii de pe piata reactioneaza la aceste imperfectiuni este posibil, la un moment dat, ca o
piata sa se adapteze la orice modificare care a cauzat dezechilibrul. O evaluare care ca obiectiv estimarea celui
mai probabil pret de piata, trebuie sa reflecte conditiile de pe piata relevanta, existente la data evaluarii, si nu
un pret corectat sau atenuat, bazat pe o presupusa refacere a echilibrului.
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4  ANALIZA DATELOR. CONCLUZII

4.1 Ceamai buna utilizare (CMBU)

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

CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT LIBER

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

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

CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT CONSTRUIT

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

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

4.2 Date privind modul de realizare a evaluarii

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

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

Atunci cand nu exista suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia directa, se pot utiliza
metode alternative, precum: extractia de pe piata, alocarea (proportia) si metode de capitalizare a venitului.
Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt impartite la randul lor in: metodele
capitalizarii directe — metoda reziduala si capitalizarea rentei funciare si metoda actualizarii — analiza fluxului
de numerar/analiza parcelarii si dezvoltarii.

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

si alte date privind terenuri similare, in scopul evaluarii terenului subiect. In procesul de comparare sunt luate
in considerare asemanarile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate in functie de elementele de

comparatie.
Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de
vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupa cumparare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice,

utilitatile disponibile si zonarea.

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

Aceasta abordare 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:

| 4 Teren Intravilan de vanzare, zona Ana
Suprafatd tersn « 533 mp !patescu. 533 mp

120.000 EUR e

PRET nogjesaid

er | £RE DETALY f
D OFERTA MSHS51739G L e

£

Caracteristici

Suprafata teren’ 533 mp  Categone: intravilan
Font siradal 3235m  Constrxtie peteven: DA
Nr. Frontur: 1 Suprafata construfta: 170.35mp
Tip teren: Constructii
B e Utllitat
[ :‘Hﬁ&g 2 Uil Apa, Canalizare, Gaz, Curent, Utilitat] pe teran
S|
Alte informatil
#ite carasctonstic; Oportunitate de investitie, La s08ea, Accas auto, Teren imprejmult
Localizare Detalii zona: Strazi asfattate, Huminat stradal, Mijloace de transport -
Maertiune: Suprafetele si planurile afisate pe site sunt cu titly orientatiy. -
Google v Pot aparea micl diferente In realitate.

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

Teren iftravilan de vanzare in zona
Democratiel ceniral, Ploiesti, judetul
Prahova : i
1D- ECX65618

%3 Vreau detalii despre oferta

" @ Tipareste oferta
‘! Trimite unui prieten

Alte informatii

Destinatie: rezidential

Teren intravilan de vanzare in zona Democratiei central, Ploiesfi,... .

Imagini

Caracteristici
Suprafata:

Categone teren:

Froni stradat:

Pret

Utifitati: aga, gaze, energie elecirica i canalizare

WVecinatati: case
Acces: auto, pe drum asfaltal

Constructie pe teren: constrache demolabila

Indicator de urbanism:
- FOT=35%

- CUT=1.05

- parcela consiruibila

- regim mixi de inalime

Stare juridica: proprietate intabulata

Disponbilitate: ta data vanzari

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

257 mp
~intravilan

1 m

+49.000 EUR negociabil

16



MUNICIPIUL PLOIESTI

Comparabila 3:

Vanzare teren intravilan, in Ploiesti, zona Bobaina

Hoest 2008 & Ipatesty - Yon harts

GLXSOPH Antonio Popescu

o
¥ i

EARa S oAt AR L A

Descriere

GLXGOPHDILHB. Vanzare teren intrexilan, in Pioiesti, zona Bovalna.
Tererul o affa N0 2one de case. fara trafic abto hitens

em.z\xvmm%
hqggw- Emobliienn g e

Fete de ta 2377 Rondiuns Simuleszd credit

&&p PTT
Q. P & a “ Dmecton ooz
GALAXY IMOS (i)

0758 098 383
ApLieazs acum

€3 Trimite mesaj

Aire 0 suprafiste te $53 np, deschidersa ia 2 steag (30 mi). respectiv (19 mi), POTS0%, CUT 15, regimul de inaltime P+2,

Llidaii: aha s LUsrt P leren, gas & canalizarg la ratar,

Verinalat D eetauarl Dasin, aooeld, e
Pre
Gl ofide e energelica:

Specificatii

O At XAGICHE

Bupralaid teren: 593 mp
Tip teren: constructil
Clasificars terert irtravitan
he frantu. 2
LAt e drum acces: 6m

o, Gradiniia, after school, mijloc de Lransport ih comur gy,
1000 (2 s o mp} Aceasta oferia apeiling compsret GALAXY IMCE PLOIEST! CONTACT NON-STOR

Trifmite linkul unui prieten pe:
Wriwn . fammok D Copm
i
‘
Aetualizatin 6512.2623
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UTILITAT! ALTE DETALI ZONA
Apss Amer gare LAl wslalate
Caralizate Mijicace de transpoxt
Caz Huminat stradat
Surent

ALUTE CARACTERISTIC) DESTINATIE
Parcelabl rezidenbal

Lasozea

Acces adlo

Terenmprajnut

ALTE DETALHI ALTE DETAUIPRET
CaXOOP-C G268 Varzars leren intrevian. i Puresti ons SOOUSION: ~

Botwatra,

Terenui s alia Mir-0 2003 de case, faa taiic auto intens.
Are o supraiata ne 553 mp, deschidersa’a @ strasd {30 mg,
v (19 mi). POT B0%, SUT L8, reginiude maltime £+2,
Utiftath: aps aicurent pe Leren, gar s canalizang fa hotar,
vecinatal restausant Davingl, sucald, fiveu. gradimta, afler
schoul, miTTos ge Uansport I Comu eLe,

Prat G000 (250 Eurof my;

Aeeusto olars ayarlne companiel CALAXY OB PLOIESTL
O ACTNON-510F

nerival alicena enargeticx

crteste mal putin

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/ploiesti/ana-ipatescu/teren-constructii-de-vanzare-
X8GJ1308E2lista=309090654 & listine=1& pagina=lista&sla=lista&sla=lista&imoidusr=1367308
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NN
4.4 Metoda extractiei g JURSY o 3
Este o metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de vanzare al unei proprietat}'?ﬁ%ﬁe,
prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimata prin metoda costului de inlocuire net.
Aceasta metoda nu a fost utilizata.

4.5 Metoda alocarii

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

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

Aceasta metoda nu a fost utilizata.

4.6 Metoda reziduala
Poate fi utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ urmatoarele conditii:

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

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

¢) pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru constructie;
d) daca exista autorizatie de construire.

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

Aceasta metoda a fost utilizata.

Cosficienti urbanistici permisi T ¥
85mp. ). !
Proiect propus: Spatiu comercial
Ac . 30 mp o Aria ulila medie 2
Ad 30 mp o Numar cladiri 1
mp
A ufila 28 mp
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-~

Costurile de dezvoltare '
Steren 65|mp
Ac 30|mp
Ad 30|mp :
Costunitar de edificare 650|EUR/mp L AR
Cost total edificare 19,500|EUR
Amenajari exterioare 25/mp
Cost unitar amenajari exterioare 5|EUR/mp
Cost amenajari exterioare .- 123|EUR
Total cost direct constructii 19,623 |EUR
Avizare, proiectare 196|EUR 1%
Urmarire, promovare " . 196|EUR 1%
Total costuri indirecte 392|EUR
Total costuri constructie 20,015/EUR
Profit antreprenor % 2,001|EUR 10%
Total costuri dezvoltare 22,016 [EUR
Venituri
Numer cladiri 1
Au: ot 29|mp
Chirie pe mp 14
Chirie unitara pe an(grad ocupare 83%) 3,974|EUR/mp Au
Cheltuieli administrative 5% 3775
Rata de capitalizare 9.00%
Valoare proprietati construite 41,948 |[EUR
Venituri din vanzare
Costuri dezvoltare 22,016 |[EUR
Totalvaloare teren | 19932]EUR |
Suprafata teren _ e : 65[mp
Valoare unitara teren | 306.65/EURImp.
Valoare teren 19,932.25|EUR
99,067.27|RON
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4.7  Metoda capitalizarii rentei funciare

Reprezinta o metoda prin care renta funciara este capitalizata cu o rata de capitalizare adecvata extrasa depé .8
piata pentru a estima valoarea de piata a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/mchlrlafbad&g 9‘23'\’4
dreptului de proprietate afectat de locatiune.

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

Aceasta metoda nu a fost utilizata.

4.8  Andaliza parcelarii si dezvoltarii

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

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

Aceasta metoda nu a fost utilizata.

4.9 Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului.

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

Numar COMPARATIA DIRECTA EXTRACTIA DE PE PIATA METODA ALOCARII
cadastral
lei ~ euro clei - euro TR  euro
; 5 VAT : s i Sl “ “I ; LA i.w,' LA
11145 Nu s-a Nu s-a aplicat Nu s-a 1 Nu s-a aplicat . Nus-a | Nu s-a aplicat
' aplicat | aplicat ;‘ | aplicat
Numar cadastral METODA REZIDUALA CAPITALIZAREA RENTEI  ANALIZA PARCELARII S
FUNCIARE DEZVOLTARII
lei euro ) lei euro e euro
11145 ; 99.067,27 19.932,25 % Nu s-a Nu s-a aplicat ' Nu s-a i Nu s-a aplicat
| |
|

§ aplicat ! ‘ aplicat
il

i 1

Criteriile care stau la baza reconcilierii sunt:

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

Precizia — se apreciaza acuratetea informatiilor si a ajustarilor efectuate pentru fiecare proprietate comparabila
analizata. Din analiza de piata, acuratetea informatiilor privind vanzarile este mai crescuta decat in cazul
inchirierilor, in care negocierea joaca un rol importat in vanzarea proprietatilor fiind foarte variabila.
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evaluat este un teren hber

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
.Numar cadastral — *7L0 T LS cpmesmatigle—s .. euro 1F)
| 11145 | 99.067,27 | 19.932,25 ]

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 piata se regaseste in anexa 1 a raportului de evaluare.

la cursul valutar de 4,9702 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii, 21.12.2023.
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ANEXA 1: METODOLOGIE PENTRU STABILIREA REDEVENTEI ANUALE A SUPERFICIEI:

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.,,

In 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:

Royal Imobiliare - Inchiriere Spatiu comercial zona Ultracentrala | EsEaCiepna,
SR, JTaG Cranve - WEE Horts ‘3.800€ /un

' Royal Imobilisrs

Corimaftant mozsia
ROVALIMOBILIARE (ma)

0731-003405

G751 003406 1 037

 Trimite mesaj

Trimite linkul unui prieten pe:

© f O o

Wintsgg  Facebock  Nessrgs | Copdia

Activayi notificarlia acum pantru cele
na ne actualizan de proprietal

Descriere

Royal Imobiliare - inchiriere Spativ comercial zona Uitracentrala

ovat imooiiare va Sf0ra som inchiviere un epativ comersial situat in zona Uitracentrala, avand o suprafata utila 148 .02 mp

+ BE i de teresa 00sehiss

Spatiul e ste protabil pentru 0 gama larga de activitath banta, Brmacie, showreom, cafenea. Lirou notarial, o1¢.

10 BEEYYBLE

Structurs rozistenta: beton

Ar terase:

N grupar sanitare: 2

Suprafata construita: 233.02mp

Suprafata tarase: O mp

Suprafata curte: Omp

N garaje: 0

Vich cuneseite:

N incaperi: 3

Alte getalii zona - Amenajare strazi (Asfaitate)
utihtati - Ulitatt generale {Curert Apa,Canalizore, Gaz)
mniuaje - Fodole {Gresie,Parchet)
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Specificatii

Actunl At 2N 08 Wk

Tpiaobii Centru comercial - Staoii oo sliuce Existd
Suprafatauils ool 148.02mp  Anconstructie: 990 (Exists}
Rogimindithme: P Lostinatic rocormardotd: Centru comercial
Adte detslii:

Royal Imoeiwtiare va ofera spre iochiriore un spatiu comertial sttuat in zona Ultracentrale, avand o suprafata utila 148.02 mp
+ 85 mp de torase geschisa,

Spathal sste protabl pentru o gama larga oo aciivitath: banca. farmacie, showreom, calerea, birou notarial, ste.

iD  X3STA6HE

Steunturarezistenta: boton
Nriorase: §

Ny grupurn sanitare:

Suprafats constcutta: 235,00 mp
Suprafata tarase: Qmp
Suprataia ouste Omp

OBCLAE.
Nrirgapesi 3

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

Inchiriere spatiu comercial parter, stradal, Ploiesti, Ultracentral LT TR pap i

Dt s e, RAe s Fral R VesrHartd 8.500 € .1in rivna
Antonio Pbﬁescu
AR PRer e HvCoery ke aior

Trimlte nkul unul prieten pe:

® f © o

i, FackQpok A sa i Comard

Activati notificartle acum peritry cole
mad nos astualizid cepropoetatl, |
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Descriere

Inchiriere spatiu comercial parter, stradal, Ploiesti, Ultracentral

Inchinere spatiu comercial parter, stradal, in Plolests, ultracentral.

imebilsl se afla intr-o zona cu trafic auto s pictonat intens. cu vitrina stradala de 20 mi. avand ca vecinatati banct
comineiale. MeDonalds. Hotel Prahova, Mall Mercur, farmaci, magazine eic. Are o suprafata utila de 314 mp , 2 intrani ¢t
osic pretabi pentu diforte activitati comerciale precum cinica medicala, banct comercialo, casino, sediu de firma,

magazingtc.

Dispune de: parcare cu plata in fata spativiui, tanplarie din alumini: cu geam termopan, contrala proprie. calorifere otel,
toate inatalatiiie refacute (electricr, termice sisanitare), vopsea lavabila, gresie, faianta, mochota ete.

Utitati: apa, junina, gaz, canalizare, Pret 8800 Buro/ luna. 22 Eurel mp

Specificatii

D anunt: ¥ ZFACOA Actuaatin 0L04.2026
Tipimobil: Centrucomercial Stadiu constructie: Existd
Suprataia utiia totald: 3tAmp Anconstructie: 1986 {Exista)
Regim inattime: P Destinatie recormandaté: Centru comercial
Alte detalii:

sltracenyal.

Inehition spatiu comerois! partern stradal, in Ploie

oafisinir-o zona cu trafic auto sopietonal intens, cu vitrine stradala de 20 ml, avand ca vecinatati banci
Hotal Prahova, Mad Mercur. farmacii, magazine otc. Are o supralata utila de 3% mp 2 intrari si
ri.c activitat comerciale precum clinica medicala, banci comerciale. casiro, sedii de firma.

comercisie. McDanaldz
protabit poniru g
O3Gazn cle.

258

trzpune oo: parcar o cu plata in tata spatvaiui, tamplaric ¢in aiumind cu geam termopan, centrata proprie, calorifere otel,
weate instalatile refacute eksctrics, termice si sanitare), vopsea lavabila, gresie, faianta, mochets efc,

Lilitatt epa, luming, gaz, canalizare, Protr 8500 Burof luna, 27 kurol mp

https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-ploiesti-ultracentral-206764734
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Cladire comerciala P+2E | Ultracentral | Parcare proprie | str. Valeninr. 18

Dexitein. aomaly Praniw - Vi Haid

P . . Patru Georgescu
’ 3 . - il SIGHLARIA CONS SR.L.
= s e : B i R 0742667744
"\ - —p- Aptenzd ecum 7
<) o (] 2
= Seeis Y
: - 3
: 3ol % ; e
s i S
f K& r A e —
- - - Trimite Hnkul unui prieten pe:

.‘ .‘ a0 g N ' ©. f © o

ATelian Ratebeck JRsuengar  Cotead

Activati notifichriie acum pentru cele
 Maino: ACtUANZAN de Proprietat.

= = N

Descriere

Cladire c¢ P+2E | Ul |t Parcare proprie 1 str. Valeninr. 18

Vo propuned spre inchinere o claoire comerciala $+P+2E (an conatructio 2005) si parcare proprie, situata pe str. Valeni
nt 18

Semal Hun spativ oomereis oin Flojest:. pretabil ventru sediv de banca, sediu firma puternica, clinica medicala de Jux,
2AEING e

4 comarctal croatting fost sedhu do banca cu cet mal mare Hux de cilenti dinoras.

Dipuneu

afta posic 10 de incun do parcare pubiice, magezin Mega image, chinici medicale, sedli firma, cat si alte spatii
cumerclaie din zora Gorecs (farmacii, patiserie, optica medicala, statie autobuze, microbuze etc).

LA O OOl mal Uranzitate 5one Ca vad pretonal s auto din crasul Plojesti

Corpciaaire (630.23 mp const, 587.26 mp utili)

- subsoy - 80 rope, H4.22 mpu

- 203.41 mpe, 177.68 mpu

-etal1- 203,461 mpe, 19768 mpu

~gta) 2 - 203 41mpce, 1772.68 mpu

Un avantaj urias este parcarea din fata cladini {14-18 locuri de parcare).

Supiimentar, 'n functec de nevol. exists posibilitatea de a oxtinde spatiul inchinat - cladire secundara.
Se poatc extinde cu spattiintre 100 - S00 mp utili (spatille pot fi conectate intre ele atat la subsol, parter, cat sia etajul 1).
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Specificatii

i KRIREQATTY Aotualzal i SDU6.50%
Tip kil Bpatiy stradal  he Jocur parcane: 18
Supratata utid totali: 588 mp  Stadiv constructic: Existd
Raegim inditime: D+P+RE  Anconstrustiv 2005 (Existé)
Stare imobil: Modarnizat Destmatie recomandati: Spatiu stradat
Vecinatati:

Intersecte st Veleni, Plata Erollor, Catedrala St loan Botezatorut Plolesti, Mege-image, zona Coreco

Alte detalii.

Va propuniens spee mehirlere o cladire comerciale $++2E {an construstie 2008) si parcare proprie, situata pe str, Valeni
ne 18,

et mal bun spatiu comercial din Ploiasti, pratabif pentru sedlude banas, sediu firma puternics, diinics meadicala de i,
casng et

Dispune devad comercial ereat filnd fost sediy de banca cu cel mai mare fux de clienti din oras,

in zona e atta peste 100 de tosur de parcare publice. magazinMega image, clinici medicale, sedit trma, cat sl alte spath
comuieae din zong Coreen {farmact, patiseric, optica medicala, statie autobuze. microbuze ete).

Fato ung dintre celo mal tranntate 7one oA vad pietonal si auto din orasul Ploiesti

Gorg cladire 530,23 mp constr, $87.26 g utiil)
= SUES0E- BU ope, B4 22 mpuy

gl 5.4 mpe, FEBB mpu
- efg)1- 205 mps, 17768 mpn

- oYa] 2 - E34.4T mpe. 177 68 mpu

https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-ploiesti-central-500-148793975
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ANEXA 2: Fotografii

Localizare Acces teren

Acces teren Vedere teren

Vedere teren

Vedere teren
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ANEXA 3: Documente

r Oficiul do Cadastru 5l Publaitate imobshisck PRAHOVA

: I Birout de Cadatiru $L Publicitate Imobltiark Ploiasts
r’ : -
‘ 2 EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
S ‘ PENTRU INFORMARE ;
Carte Funciysd Nr 133464 Plolasti
i J ‘
A. Partea b Descrierea imobiiulul
TEREW Intravilan ’ Nr. CF vechizB045 |

Adrasa: Loc, Plolesti, Str Depoulul, Nr. 1

. Prabovs

<t

Nr, [N, cadastral N m“m}

Cbservati / Referinge

Lﬁ% CAD: 31145 - 65 ; JComtmcﬂc O inscrisa in UF 13346401
B. Partes Il Proprietari §i acte
mmnhm«mﬂmmﬂwdwm Pefertite
157007 7 17/10/2023 :
Administrativ_ne. 178, gin 24/07/2007 emis de CONSILIUL LOCAL AL mmcsmm.m PLOIESTY;
}Tz ITEEBUISTE, W@TW%WWQWTWW& ' T
; mg" cota acwa%_“m 1. :
{ ONICIPIUL PLOIEST), CIF12844855 : ) =
i C. Partaa {il. SARCINI )
Mnmmmmmmmm«mm«mm
de gerantia s sarcind T s
2930 7 0870272008 ; ,
Contract De Vanzare-Cumparare nr, 930; din 67702/2006 emis dc NP PDPESCU VIORICA;
1 foam.ta rept 8 FOLUSINTA Bstpra mmm*mmﬁs]mm B .
i Bferety
a ‘ e geret comstouctiel ,
| 2} STAN CRISTIAN LEONARD
3} MOLOCEA MIHAELA CAMELIA
i 4) MOLOCEA MARIUS MIHAIL .
CHSERVATIF {provenite in conversis CF 8043)
¥
]
DOCUTIENE CAE CORYIRE TORE KU SOV PRrssns!, protefat te prevediite Leg Mr. §77/2001. Pagine 1din 2
' Sororutn vorsienais 10

Eatrane pAALA MRS O It K ASNELE BNy ST
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MUNICIPIUL PLOIESTI Decembri@
I‘
[=]
: Carte Funclard Nr. 133864 ComunasOrag/Municiplu; Ploidsg | [
Arvexa Nr, 1A Partea T = f‘& g
Teren o = '/.,?i\w
Wr cadastral _Bupratata mpi| Gbservatll 7 Referiie “UBE A
'CAB': 11145 N 65 5 (o (6]
S UBTSTS T St JetSRIRETS T pIanGT 8 BrOTecHE SIeren U f
Date referdtoans la teren
Categarie | Supraf ‘ ) :
fid M@gﬁ” o “f’mpf‘” Tarle Parceid Nr. topo Obsarvatil / Referinie
[ F1ad) R Ty » - -
1 congmeai | O% |5

Certific ca prezensul extras corespunde cu pozifiile in vipoare din cartea funclars orlginals, phstrats de acest
B,

Prezentu oxtras de carte funciard este valabil o autentificares de citre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum § pentru dezbaterea succesiuntior, lar informatilio prezertate sunt
susceptibile de orce muodificare, in canditiiie legil.

S-u achitat tariful de O RON, -, pentru serviciul de publicitate imabiliard cu codul nr. 231,

Data salutionatil Asistent Registrator, T Refarert, by
17-10-2023 GEGRIGIA TOLETA CORCIU
Data eliberar,
e R teAETs) TEaTe TS
5 G s

DOLumant oo confine J82e oy COAF PEISOnM, DILIEIELE g preveteris | gt W §7 772003, Pagina 2 dire

Nk iy Bentn 2rvgie RAGd B oelords el Tarmiar verdanes 1.5
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ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNIC(PIULUI PLOIEST]

HOTARAREA NR. 178
privind inchirierea directs % unul feren I suprafata de 65 mp, ocupat de
constructia situata in strada Depoului, ur. 1, proprietate privata a doamnel Stan
Cecilin yi doamnel Molocea Mihaeln Camelia

Consiliul Local al municipiuiui Ploiesti:

Vizdnd Expunerea de motive a Primandn municipiviui Ploiesti i Raportul de-
specialitate sl Direcliei Evidenid si Valorificare Patrimoniu prin care se
inchirierea directd & unui teren situat in str. Depoului nr. | ciitre d-na. Stan Cecilis §i
d-na. Moloces Mihaela Camelia — proprictare ale constructiei; ‘

Avénd tn vederé prevederile Legii nr. 213/1998 privind proprietatea publici §i |
regimul juridic al acesteia, cu modificarile §i completarile ulterioare i Legil nr.
27372006 privind finanjele publice locale;

In temeiul ast. 36 alin. (5) litera b) din Legea nr. 215/2001 privind administragia
publici localk, republicatd,

HQTA.RM‘I‘E:

Art. | Constatad ¢k terenu) sityal in. Ploisstl, ;;tg,lgmgiu: ne. 1, in sup?m gde
65 mp, Hentifical tn anexs o, I, ce fage paoe mwg a;,g ﬁ%zm OLATARS .

apartyie Qomeniultdprival 2l muncipivlui Rlaisstl si 15 ve g,ﬂ,g 2, B fo..
nlnventarul bunurilor care a!eﬁtutcs.. domsaiul m.va&g;m

A2 Kpogbs' ?ﬁ&h’imxca irecta a tevenului o gpggﬁgc dommmlug gpm al’
muncipiatui Ploiesti sital fn Ploiegti, sir. Depoului %iﬁm de
previizut 'Ta “art. T €8T d-na. Stan “'?Ta 31 d-na. Moloces Mihgela wa -
pmgrxetare ale construeties:

AH 3 COMRART 3 Inchiriere va fi tncheint pe © perioad de 3 (trei) ani, cu
dropt de prelungire. Chiria va fi caloulati la tarifele stabilite prin Hotdrlres nr.
7/30.01.2007 a Consiliului Local al municipiului Ploieti, Anexa nr. 3, pet. 1. ‘

Art. 4, Timputerniceste Primenil municipiulu Ploiesti s& semneze contractul de
inchiriere a terenuli In conditiite stabilite la art. 2 $i 3 din prezenta hotéirére.

Ant. 5. Directia Evidenys §i Valorificare Patrimoniu va aduce la tdeplinire
prevederile prezentei hotariri,

Art. 6. Direcjia Administratie Publics, Juridic Contencios va aduce la ’
cunosting pu?l ¢a prevederile prezeuter hotad,

N

Dats {f Plobesti, astazi, 24 iulie 2007

Contrasemneazi Secretar,
Maria Magdalena Mazélu

be\;w*""" T
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i3

[ . | i #xexa we. / A

: { PLAN OF AMSLASAMENT S DELBITARE T N DE WEADRARE W TOMA
&Mmmam SCARA 15000

g T _Jl
e T

LAET PRANOYA

TERITORLY AOM.PLDIESYE

(ar:nssa THOB LR UYL 3 STR. DEPDLLIT B8,
i?w«mm R0 HORAN & PYT SRU PLOIEST
CONFORM: SENTINIA (v BN, 2112723099000
Steren = 470 WP

Nr cocesicot provirony o eorpuivd de propristole

NOTA SUPRAFATA TOTALA CONSTRUCTIA CI —~S(12345678) » 235 MPDRM CARE
- S{O05E} w l7G WP, - TEREN PW&N CECILIA - S O0EA HWEU CAME LA ’ ;
~ S{I2545085 ' B uS TENEW PRINARIA PLOEST i

i
} _ SisTEM DE comucmm STEREC 70 S

| autonizar mnspenaem o4

| NG, SANOU f&ﬁqu*ﬁ”f*ﬂ BENEFICIAR : 5.C HOMAN & PYT SRTL PLOESTH ‘
aul. n# 99)8/’%99" ) E

‘

e s s <

L . R

§ ARA
AUTGR] zj{f ONCGC 5 i

b NG MJ it 1:500 | INSTRAINARE CONSTRUCTIE
il m”C@wa%z w»:«;—«;o;fws»nmwcn : STAN CECIUA $I NOLOCEA MIMAELA CAMELW

A Shasionn y ! ; o 3
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Anare mn Y. Koo HEL //"é%/%

PLAN DE AMPLASAMENT 81 DELIMITARE PLAN DE INCADRARE IN ZONA

AL CORPULLII DE PROPRIETATE
SCARA1:500

JUDE T PRAHOVA
TEER 1 TORIU ADM.PLO(ESTI
LWORESA IMOBILULUL « $TR. DEPQULUIT NR. I

PEROFP RIETAR : 8.0, HOHAN & PYT SRL PLOIESTI
CONF ORM: SENTINTA CIMILA NR. 7112/23.09.2005
seeremt w 170 MP,

Nz.cadostre provizoriu of corpulul de propristote

66¢

s, 4 =
/
U
W M

ARLC.P.. PRAHOVA

/ Receptionat

Agenyia Nationay d e
3 de Cadg
' : Publicitate Imobifiars | ©

Oficut oe cagastry s, !
pubficital s
imobitiars . Pr§ vgm w4 6[;'

=

) L@m

Nr de inregistra /(
; re. LY Wate
it & —

o Menificat 3 receptional 73

e CONSILIER é %
'ng. MINCULESCY M

NOTA ;SUPRAFATA TOTALA CONSTRUCTIA C1 ~S(12345678) = 235 MP.DIN CARE PR

~ 5(8856) = 170 MP,~TEREN PROPR.STAN CECILIA SIMOLOCEA MIMAELA CAMELIA
- S5(1234598) = 85 MP,TEREN PRIMARIA PLOIEST!

S
o
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>
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