
ROMÂNIA  
JUDEŢUL PRAHOVA 
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIEŞTI 
 
 

HOTĂRÂREA NR. 32 
privind concesionarea directă a terenului în suprafața de 3,10 m2, situat în Ploiești, 

str. Cosminele, nr. 12, adiacent apartamentului 62, din bl. 168, sc. D, parter 
 
 
Consiliul Local al Municipiului Ploieşti: 

 Văzând Referatul de aprobare nr. 34/23.01.2025 al domnilor consilieri locali 
Robert-Ionuț Vîscan, Valentin Marcu, Paul Palaș-Alexandru și Mihai Tonsciuc, precum 
și Raportul de specialitate comun înregistrat sub numărul 32/22.01.2025 la Direcția 
Gestiune Patrimoniu și la Direcția Administrație Publică, Juridic Contencios, Achiziții 
Publice, Contracte sub numărul 29/23.01.2025, la proiectul de hotărâre privind 
concesionarea directă a terenului în suprafața de 3,10 m2, situat în Ploiești, str. 
Cosminele, nr. 12, adiacent apartamentului 62, din bl.168, sc. D, parter; 
 Ținând cont de Raportul de specialitate nr. 21/23.01.2025 al Direcției Economice;  

În baza procesului verbal și avizului Comisiei de specialitate nr. 2 a Consiliului 
Local al Municipiului Ploiești – valorificare patrimoniu, servicii către populație, comerț, 
turism, agricultură, promovare operațiuni comerciale din data de 17.01.2025;  
 Luând act că terenul în suprafață de suprafață 3,10 m2, situat în Ploiești, str. 
Cosminele, nr. 12, adiacent apartamentului 62, din bl. 168, sc. D, parter, aparține 
domeniului privat al Municipiului Ploieşti, conform prevederilor Hotărârii Consiliului 
Local al Municipiului Ploiești nr. 525 din 22.10.2024; 

Având în vedere cererea formulată de S.C. Stefomed Clinic S.R.L. – CUI 
37742327, înregistrată la Municipiul Ploiești sub nr. 16027/12.09.2024; 

Luând în considerare prevederile art. 13, alin. 1), art. 15, lit. e), art. 17 și art. 36 din 
Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcții, republicată, cu 
modificările și completările ulterioare; 

În temeiul art. 129, alin. (2), lit. c) și alin. (6), lit. b), art. 139, art. 196, alin. (1), 
lit.a), art. 297, alin. (1), lit. b), art. 303, alin. (5),  art. 306, alin. (1), art. 362, alin. (1) și 
alin. (3), art. 315, alin. (2) și alin. (3), art. 325, art. 326, art. 327 și art. 354 alin. (1) și (2) 
din Ordonanța de urgență a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu 
modificările și completările ulterioare; 
 

HOTĂRĂŞTE: 
              
Art. 1 Însușește raportul de evaluare nr. 2590 din 04.01.2025 întocmit de către 

S.C. KIDO ADVISORS S.R.L. pentru terenul în suprafață de 3,10 m2, ce aparține 
domeniului privat al Municipiului Ploiești, situat în Ploiești, str. Cosminele, nr. 12, 
adiacent apartamentului 62, din bl. 168, sc. D, parter, care constituie Anexa nr. 1, ce face 
parte integrantă din prezenta hotărâre. 

Art. 2 Stabilește valoarea redevenței pentru terenul în suprafața de 3,10 m2, ce 
aparține domeniului privat al Municipiului Ploiești, situat în Ploiești, str. Cosminele, 
nr.12, adiacent apartamentului 62, din bl. 168, sc. D, parter, la suma de 124,54 lei/an 
(actualizată la nivelul anului 2025 cu indicele de inflație comunicat de Institutul Național 
de Statistică).  



Art. 3 Se aprobă concesionarea către S.C. Stefomed Clinic S.R.L. – CUI 37742327 
a terenului în suprafață de 3,10 m2, situat în Ploiești, str. Cosminele, nr. 12, adiacent 
apartamentului 62, din bl. 168, sc. D, parter, înscris în Cartea Funciară nr. 152671, cu 
nr.cadastral 152671, identificat conform planului de amplasament și delimitare a 
imobilului, care constituie Anexa nr. 2, ce face parte integrantă din prezenta hotărâre, în 
vederea extinderii construcției existente prin edificarea unui balcon, în următoarele 
condiții: 

a) Durata contractului de concesiune este de 49 ani, cu drept de prelungire în 
condițiile legii; 

b) S.C. Stefomed Clinic S.R.L. – CUI 37742327 va achita redevența stabilită la art. 2, 
pe toată durata contractului de concesiune. Suma se va actualiza anual cu indicele de 
inflație comunicat de Institutul Național de Statistică; 

c) Contractul de concesiune, ce are ca obiect suprafața de teren sus - menționată, să 
fie perfectat în termen de maxim 60 zile calendaristice de la data adoptării prezentei 
hotărâri; 

d) S.C. Stefomed Clinic S.R.L. – CUI 37742327 are obligația de a suporta cheltuielile 
aferente efectuării raportului de evaluare până la data perfectării contractului de 
concesiune; 

e) S.C. Stefomed Clinic S.R.L. – CUI 37742327 are obligația să solicite emiterea 
Autorizației de construire pentru extinderea construcției și să înceapă construcția în 
termen de cel mult 1 an de la data obținerii actului de concesiune a terenului.  

f) În cazul nerespectării condițiilor prevăzute la art. 3, lit. d), contractul de 
concesiune nu se va încheia și prevederile prezentei hotărâri își încetează aplicabilitatea. 

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 Direcția Administrație Publică, Juridic-Contencios, Achiziții Publice, 
Contracte va aduce la cunoștință S.C. Stefomed Clinic S.R.L. – CUI 37742327 
prevederile prezentei hotărâri. 
 

         
Dată în Ploieşti astăzi, 30 ianuarie 2025 
 
 

 
                                                                       Contrasemnează, 

PREŞEDINTE DE ŞEDINŢĂ,                            SECRETAR GENERAL, 
  Gheorghe SÎRBU-SIMION                         Mihaela-Lucia CONSTANTIN 

                                       
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



MUNICIPIUL PLOIESTI 

Ploics ti. 

EVALUARE & CONSULTANT A 

Nr 2590/04.01.2025 

RAPORT DE EVALUARE 
a proprietatii imobiliare ce consta in 

Teren intravilan in suprafata de 3,10 mp situat in Loc. Ploiesti, Str 

Cosminele nr 12, bloc 168, scara D, parter, apart 62, jud. Prahova 

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

05.12.2024 

Datele, informatiile ~i continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate In parte sau 1n totalitate ~i nu vor fi transmise 
unor terti fara acordul scris ~i prealabil al evaluatorului, al clientului ~i al utilizatorului MUNICIPIUL PLOIESTI. 



Teren intravilan In suprafata de 3,10 mp, cu categoria de folosinta curti constructii, situat in Loc. 
Ploiesti, Cosminele nr 12, bloc 168, scara D, parter, apart 62, jud. Prahova, inscris in Cartea Funciara nr 
152671 a loc. Ploiesti, avand nr cad 152671. 

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

Conform Legii 50/1991 Concesionarea directa este posibila doar in anumite conditii, in cazul de fata fiind 
aplicabile prevederile art.15, lit. e ,pentru extinderea constructiilor pe terenuri alaturate, Ia cererea 
proprietarului sau cu acordul acestuia." Precizam faptul ca in cazul incheierii contractului de concesiune 
directa, concesionarul are obligatia, ca pe terenul ce face obiectul contractului, sa execute lucrarile solicitate 
(in baza unei Autorizatii de Construire). 

Lotul de teren are forma dreptunghiulara. Accesulla imobil se face din drum public- Str Cosminele, Ia care are 
un front stradal de 1.75 mi. 
Evaluarea a fast realizata in ipoteza ca accesulla proprietate nu este restrictionat. 

Scopul prezentului raport de evaluare este informarea clientului asupra valorii de piata in vederea stabilirii 
redeventei anuale a concesiunii - MUNICIPIUL PLOIESTI (in calitate de utilizator desemnat) in baza 
Contractului de servicii nr 30185/08.12.2023. 

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

Valoarea proprietatii imobiliare a fast determinata In conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de 
valoare !inandu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv: 

Standardele de evaluare ANEVAR, 2022: 

SEV 100- Cadrul general 

SEV 101- Termenii de referin!a ai evaluarii 

SEV 102- Documentare ~i conformare 

SEV 103- Raportare 

SEV 104- Tipuri ale valorii 

SEV 105- Aborda~j ~i metode de evaluare 

SEV 230- Drepturi asupra proprieta!ii imobiliare 

GEV 630- Evaluarea bunurilor imobile 

Glosar 2022 

Tn continutul Raportului este prezentata metodologia de evaluare ~i relevanta metodelor In cazul evaluarii 
prezente. 
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MUNICIPIUL PLOIESTI 

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

Numar 
cadastral 

152671 

COMPARATIA DIRECTA 

2.962,37 595,20 

EXTRACTIA DE PE PlATA 

lej 

Nus-a 
aplicat 

euro 

Nu s-a aplicat 

METODA ALOCARII 

Nus-a 
aplicat 

euro 

Nu s-a aplicat 

Numar cadastral METODA REZIDUALA CAPITALIZAREA RENTE! 
FUNCIARE 

ANALIZA PARCELARII Sl 
DEZVOLTARII 

lei euro lei euro le:l e:uto 

152671 Nus-a Nu s-a aplicat Nus-a Nu s-a aplicat Nus-a Nu s-a aplicat 
aplicat aplicat aplicat 

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si informatiile de 
piata care au stat Ia 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 = 595,20 euro, respectiv 2.962,37 lei 

Valoarea redeventei este de 23,81 euro/ an, echivalent a aprox 118,50 lei/an. 

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

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

Argumentele care au stat Ia baza elaborarii acestei opinii precum ~i considerentele avute In vedere Ia 
determinarea acestei valori sunt: 

~ Valoarea nu include tva; 
~ Valoarea a fast exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale ~i aprecierile 

exprimate In prezentul raport ~i este valabila In conditiile economice ~i juridice mentionate In raport; 
~ Valoarea se refera Ia teren in stadiul existent Ia data evaluarii, fiind considerat dreptul de proprietate 

integral asupra terenului, avizelor ~i a tuturor celorlalte ata~amente ale amplasamentului 
~ Oat fiind scopul evaluarii si tipul proprietatii, precum ~i mediul economic prezent s-a propus ca ~i 

pertinenta valoarea rezultata prin abordarea prin piata, bazandu-se pe informatii de piata; 
~ Nu se cunosc restrictii sau alte sarcini, altele decat cele notate in prezentul raport, care ar putea afecta 
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MUNICIPIUL PLOIESTI Decem~. 2024 ,,.,1., '"~~,. 
tc , 6'~,'sf't%:, ~-

dreptul de proprietate evaluat; 1 a:: I ( ~?' ·'·W_4f -~ ~~· 
);> Se considera ca proprietatea s-a construit in concordanta cu proiectul care a stat Ia b\*1 ~~it~t'~~;:JJ/ f~1 

specifice, iar calitatea lucrarilor este in concordanta cu normativele in vigoare, urmarit\,'1ii~~.i:..-.~~ --.:··<~,~~ ;-
organismele autorizate in acest sens; ';f;.);,.'!g§<j/f< '~~))-' 

);> Valoarea estimata in valuta este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (statea ·,_.. 
pietei imobiliare, nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursu lui 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 estimata se refera Ia o proprietate imobiliara: teren intravilan; 
);> Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport; 
);> Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii imobiliare asa cum se 

prezinta Ia data evaluarii; 
);> Valoarea este o predictie; 
);> Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu; 
);> Valoarea estimata nu reprezinta o valoare de asigurare; 
);> Valoarea este subiectiva; 
);> Evaluarea este o opinie asupra unei valori. 

Raportul a fast intocmit in conformitate cu standardele de evaluare, recomandarile ~i metodologia de lucru 
promovate de catre Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania. 

Cu stima, 

SC KIDO ADVISORS SRL 
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Prin prezenta in limita cunostintelor si informatiilor detinute certifid!m d!: 

~ Afirma~iile sus~inute si prezentate in prezentul raport sunt reale ~i corecte si au fost verificate in limita 
posibilitatilor din mai multe surse. 

~ Analizele, opiniile ~i concluziile din prezentul raport sunt limitate numai Ia ipotezele ~i condi~iile 

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

~ Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva asupra proprietatii imobiliare ce face obiectul acestui 
raport de evaluare ~i nu avem niciun interes personal ~i nu suntem partinitori fa~a de vreuna din par~ile 
implicate; 

~ Nici evaluatorul ~i nicio persoana afiliata sau implicata cu acesta nu este ac~ionar, asociat sau persoana 
afiliata sau implicata cu beneficiarul; 

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

~ Nici evaluatorul ~i nicio persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are alt interes financiar legat de 
finalizarea tranzac~iei; 

~ Analizele ~i opiniile noastre au fost bazate ~i dezvoltate conform cerin~elor din standardele, 
recomandarile ~i metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Na~ionala a 
Evaluatorilor Autorizati din Romania). 

~ Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale; 

~ Toate informatiile furnizate de proprietar sau de clientul acesteia, in legatura cu clientul sau cu 
proprietatea evaluata vor fi considerate confidentiale, cu exceptia cazului in care sunt date considerate 
in mod curent publice. 

~ La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membru al Asociatiei 
Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, a indeplinit cerintele programului de pregatire 
profesionala continua al ANEVAR ~i are competenta necesara intocmirii acestui raport. 

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

2 TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII 
' :~,.,,,,tj'·, ~\ 

. ~ r '''·(''' ~'"-? . ·fi.' 

2.1 ldentificarea clientului si destinatarului raportului de evaluare :~,~\ (JZ!:,,1;~;~: 1 ~ :. ,' 
·. <~:5::>: ·~5·::':.~:-: •. flf~11 

Beneficiarul (clientul) raportului de evaluare este MUNICIPIUL PLOIESTI si utilizatorul desemnat af ~@1'~Y~,,.,; 
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 ~i standardele de evaluare, evaluatorul nu-~i asuma raspunderea decat fata 
de client ~i fata de utilizatorullucrarii. 

2.2 Scopul evaluarii 

Prezentul raport de evaluare a fost solicitat pentru informarea clientului asupra valorii de piata, in vederea 
stabilirii redeventei anuale a concesiunii, ca si scop al evaluarii, de catre beneficiarul lucrarii MUNICIPIUL 
PLOIESTI. Evaluarea nu poate fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri pentru care nu a fost 
desemnata. 

2.3 ldentificarea 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 in suprafata de 3,10 mp, cu categoria de folosinta curti constructii, situat in Loc. 
Ploiesti, Cosminele nr 12, bloc 168, scara D, parter, apart 62, jud. Prahova, inscris in Cartea Funciara nr 
152671 a loc. Ploiesti, avand nr cad 152671. 

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

Conform Legii 50/1991 Concesionarea directa este posibila doar in anumite conditii, in cazul de fata fiind 
aplicabile prevederile art.15, lit. e ,pentru extinderea constructiilor pe terenuri alaturate, Ia cererea 
proprietarului sau cu acordul acestuia." Precizam faptul ca in cazul incheierii contractului de concesiune 
directa, concesionarul are obligatia, ca pe terenul ce face obiectul contractului, sa execute lucrarile solicitate 
(in baza unei Autorizatii de Construire). 

Lotul de teren are forma dreptunghiulara. Accesulla imobil se face din drum public- Str Cosminele, Ia care are 
un front stradal de 1.75 mi. 
Evaluarea a fast realizata in ipoteza ca accesulla proprietate nu este restrictionat. 

Scopul prezentului raport de evaluare este informarea dientului asupra valorii de piata in vederea stabilirii 
redeventei anuale a concesiunii - MUNICIPIUL PLOIESTI (in calitate de utilizator desemnat) in baza 
Contractului de servicii nr 30185/08.12.2023. 

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

Nu se cunosc alte sarcini sau litigii care ar putea afecta dreptul de proprietate. Evaluarea s-a realizat in ipoteza 
ca dreptul de proprietate nu este grevat de sarcini. 
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MUNICIPIUL PLOIESTI Decembrie ~~-~~ 
<.., / ,....... ,::Jt,.... i 

Valoarea estimata se refera Ia intreaga proprietate descrisa mai sus, a sa cum se prezinta Ia d~f<Hl·. ".~:aiM.~~ .r.J.. . . ?.· ~ 
ipotezele si conditiile exprimate in cadrul raportului de evaluare. \~:\ (4:&:.·,~;: · 7., 1 

;::: 

\;"'_}~~~~~~:!:::Y 'fJ'.~:. 
2.4 Tipul valorii si moneda raportului ·-;~ ~o;~:i· ·:;·,,t\· ~ ... ~~ 

'~~:~ 
Tipul valorii estimate in raportul de evaluare prezent este vafoarea de piata, asa cum este definita in 
Standardele de Evaluare ANEVAR (2022). 
Opinia finala a evaluarii este prezentata in RON si EUR. 

2.5 Data evaluarii si amploarea investigatiei 

Data Ia care se aplica opinia asupra valorii este data evaluarii de 05.12.2024. 
La baza intocmirii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor ~i datele furnizate de client pana Ia 
data de 05.12.2024, data Ia care sunt disponibile datele si informatiile si Ia care se considera valabile ipotezele 
luate In considerare precum ~i valorile estimate de catre evaluator. 
lnspectia proprietatii a fast realizata de catre evaluator Sirbu Madalina Elena, in calitate de reprezentant al 
societatii de evaluare In data de 05.12.2024 in prezenta unui reprezentant al proprietarului. Au fast preluate 
informatii referitoare Ia proprietatea evaluata, au fast analizate schitele existente sis-a fotografiat proprietatea 
supusa evaluarii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau 
amplasamentelor invecinate, si nu au fast inspectate partile ascunse ale cladirilor. 
lnspectia proprietatii s-a realizat atat in interiorul cat si in exteriorul imobilului, in totalitate. 

2.6 Baza evaluarii. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV 

Evaluarea executata conform prezentului raport, In concordanta cu cerintele beneficiarului, reprezinta o 
estimare a valorii de piata a imobilului a~a cum este aceasta definita In Standardele de Evaluare, editia 2022. 
Conform acestora, valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi 
schimbat Ia data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, 
dupa un marketing adecvat si in care partite au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara 
constrangere. 
Metodologia de calcul a "valorii de piata" a tinut cant de scopul evaluarii, tipul proprietatilor ~i de 
recomandarile standardelor de evaluare aplicate: 

Standardele de evaluare SEV ANEVAR, 2022: 

SEV 100- Cadrul general 

SEV 101- Termenii de referinta ai evaluarii 

SEV 102 - Documentare ~i conformare 

SEV 103- Raportare 

SEV 104- Tipuri ale valorii 

SEV 105 - Abordari ~i metode de evaluare 

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare 

GEV 630- Evaluarea bunurilor imobile 

Glosar 2022 
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MUNICIPIUL PLOIESTI Dece e ._,.,. 

--------------------------------------------------------~~Y4;/~ 
2.7 Natura si sursa informatiilor utilizate ~ .. ~~r~%~:·,~::~j~;·> :~: 

Sursele de informatii care au stat Ia baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost: C'~(; \1:~:::::~:.;. 
• lnformatii privind situatia juridica a proprietatii imobiliare puse Ia dispozitie de catre client; tiil t ~RAt{\~)> 
• lnformatii privind istoricul amplasamentului etc., furnizate de catre client si preluate din at e"'"de 

proprietate puse Ia dispozitie de catre client; 
• Dimensiuni si suprafete care au condus Ia identificare conform documentatiilor cadastrale; 
• lnformatii preluate din baza de date a evaluatorului, de Ia vanzatori, cumparatori si alti participanti pe 

piata imobiliara specifica, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare; 
• lnformatii 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 raspundere pentru datele puse Ia dispozitie de catre client si 

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

2.8 lpoteze si lpoteze Speciale 

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

2.8.1 lpoteze 

)> Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile ~i documentele furnizate de catre proprietarii 
imobilului ~i au fost prezentate fara a se lntreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Se 
presupune ca titlul de proprietate este valid ~i marketabil, In afara cazului In care se specifica altfel; 

)> lnformatia furnizata de catre terti este considerata de lncredere, dar nu i se acorda garantii pentru 
acuratete; 

)> Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului care sa 
influenteze valoarea. Evaluatorul nu i~i asuma nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau 
pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; 

)> Noi nu am facut nicio investigatie ~i nici nu am inspectat acele parti care erau acoperite, neexpuse sau 
inaccesibile ~i s-a presupus astfel ca aceste parti sunt In stare tehnica buna. Nu putem sa exprimam 
nicio opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate; 

)> Se presupune ca amplasamentul este In deplina concordanta cu toate reglementarile locale ~i 

republicate privind mediullnconjurator In afara cazurilor dlnd neconcordantele sunt expuse, descrise 
~i luate In considerare In raport; 

)> Se considera ca dezvoltarea s-a facut In concordanta cu proiectul care a stat Ia baza avizelor specifice, 
iar calitatea lucrarilor este In concordanta cu normativele in vigoare, urmarita fiind de organismele 
autorizate in acest sens; 

)> Nu s-au efectuat .masuratori suplimentare, fiind preluate cele din descrierea legala ~i/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 ~i din discutiile purtate cu proprietarul imobilului, nu exista 
niciun indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care afecteaza valoarea 
proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea 
unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase 
~i nici nu a efectuat investigatii speciale In acest sens. Valorile sunt estimate In ipoteza ca nu exista a~a 
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ceva. Dad! se va stabili ulterior d! exista contaminari pe orice proprietate sau pe o.r r·e ' ''ire:fl\te~tn..'"i· 
sau ca au fost sau sunt puse In funqiune mijloace care ar putea sa contamineze, ac~~~~u.te~ .7 

Ia diminuarea valorii raportate; · ulJ'O" ~ 
~ Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat Ia baza selectarii metodelor 

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

~ Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate Ia aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile 
In lumina informatiilor ce sunt disponibile Ia data evaluarii; 

~ Valoarea de piata estimata este valabila Ia data evaluarii. lntrucat piata si conditiile de piata se pot 
schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzatoare Ia un alt moment; 

~ S-a presupus ca legislatia In vigoare se va mentine ~i nu au fast luate In calcul eventuale modificari care 
pot sa apara In perioada urmatoare; 

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

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

~ Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut Ia dispozitie, existand 
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta Ia 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 Ia client ~i a identificat proprietatea impreuna cu 
reprezentantul proprietarului; locatia indicata ~i limitele proprietatii indicate de proprietar se considera 
a fi corecte. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez ~i nu are calificarea necesara pentru a 
masura ~i garanta ca locatia ~i limitele proprietatii a~a cum au fost ele indicate de proprietar ~i descrise 
in raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale 

~ A fost parcurs terenul ~i evaluatorul a cautat eventualele indicii vizibile (trasee de retele, guri de 
aersire) care sa indice prezenta unor traversari de retele magistrale de utilitati. Nu au fast facute 
investigatii privind contaminantii. Evaluatorul nu a observat in cursul inspectiei indicii care sa conduca 
Ia ipoteza. existentei unor retele de utilitati care traverseaza proprietatea evaluata altele decat cele 
indicate in raport 

~ Intra rea inposesia unei copii a acestui raportnu implica dreptul de publicare a acestuia; 
~ Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna 

marturie in instanta rel~tiv Ia proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de 
intelegeri in prealabil; 

~ Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor Ia valori, identitatea evaluatorului) 
nu trebuie publicate sau mediatizate tara aco:rdul prealabil al evaluatorului; 

~ Orice valori estimate in raport se a plica imobilului evaluat, luat ca intreg ~i orice divizare sau distribuire 
a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de 
distribuire a fast prevazuta in raport; 

~ Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, f iscale, juridice ~i politice de Ia data intocmirii 
sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport i~i pot pierde valabilitatea. 

lpoteze speciale: Evaluatorul nu a avut Ia dispozitie un Certificat de urbanism pentru informare. Evaluarea 
se realizeaza in ipoteza terenului neafectat de restrictii de construire. 
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2.9 Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare "t- . ··'- ... .,'.-;~~~iffY' ;;A 
Raportul de evaluare sau oricare alta referire Ia acesta nu poate fi publicat, nici indus 1 ~.I'i(! ~e ~0 
destinat publicitatii fara acordul scris in prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si cot'lt ... · I c~1 
urmeaza sa apara. Publicarea, partiala sau integrala, precum ~i utilizarea lui de catre alte persoane~· I&C~~!!' 
mentionate, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale. 
Prezentul raport de evaluare a fast realizat pe baza informatiilor furnizate de catre client si proprietarul 
imobilului, corectitudinea ~i precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare 
este destinat scopului ~i destinatarului precizati in cadrul raportului. Raportul este confidential, strict pentru 
client si destinatar iar evaluatorul nu accepta nicio responsabilitate fata de o terta persoana, in nicio 
circumstanta. 
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3 PREZENTAREA DATELOR 

3.1 ldentificarea proprietatii. Situatia juridica 

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

Teren intravilan in suprafata de 3,10 mp, cu categoria de folosinta curti constructii, situat in Loc. 
Ploiesti, Cosminele nr 12, bloc 168, scara D, parter, apart 62, jud. Prahova, inscris in Cartea Funciara nr 
152671 a loc. Ploiesti, avand nr cad 152671. 

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

Conform Legii 50/1991 Concesionarea directa este posibila doar in anumite conditii, in cazul de fata fiind 
aplicabile prevederile art.15, lit. e ,pentru extinderea constructiilor pe terenuri alaturate, Ia cererea 
proprietarului sau cu acordul acestuia.'' Precizam faptul ca in cazul incheierii contractului de concesiune 
directa, concesionarul are obligatia, ca pe terenul ce face obiectul contractului, sa execute lucrarile solicitate 
(in baza unei Autorizatii de Construire). 

Lotul de teren are forma dreptunghiulara. Accesulla imobil se face din drum public- Str Cosminele, Ia care are 
un front stradal de 1.75 mi. 
Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesulla proprietate nu este restrictionat. 

Scopul prezentului raport de evaluare este informarea clientului asupra valorii de piata in vederea stabilirii 
redeventei anuale a concesiunii - MUNICIPIUL PLOIESTI (in calitate de utilizator desemnat) in baza 
Contractului de servicii nr 30185/08.12.2023. 

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

Documente de proprietate avute Ia dispozitie: 

• Extras de carte funciara pentru informare cu nr cerere 178132/19.11.2024; 

• Hotararea nr 525/22.10.2024 
• Plan de amplasament 
• Extras de plan cadastral. 

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 
vest, pe Str Cosminele, in apropiere de Penny. 
Zona in care se afla imobilul este rezidentiala. In zona se afla blocuri de locuinte. 
Amplasamentul se invecineaza cu blocuri de locuinte. 
Accesulla imobil se realizeaza din drum asfaltat-Str Cosminele, Ia care are un front stradal de 1.75 mi. 
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Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesulla proprietate nu este restrictionat. 

Topografia terenului este plana. 

Lotul de teren are forma dreptunghiulara. 
Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesulla proprietate nu este restrictionat. 

Amplasament evaluat 

Amplasament evaluat 
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3.3 Analiza pietei imobiliare (studiu de vandabilitate). ~! ~~J"jS}:-;::~~ 
0 piata este un mediu in care se tranzactioneaza bunurile si serviciile, intre cumparatori si vanzatort; printr~ci:~ , ·::." 
mecanism al pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile sau serviciile se pot comercializa fara restrictii 
intre cumparatori si vanzatori. Pentru a estima pretul eel 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, Ia data evaluarii. 
Pentru a avea o influenta asupra pretului, cumparatorii si vanzatorii trebuie sa aiba acces Ia acea piata. Daca 
din context nu rezulta in mod dar altceva, referintele Ia piata din SEV vizeaza piata pe care se schimba in mod 
normal activul sau datoria supuse evaluarii, Ia data evaluariil. 
Piata specifica tipului de proprietate analizata este piata terenurilor intravilane din Localitatea Ploiesti, jud 
Prahova. Analiza datelor culese din aria de piata definita Ia (2.2) a presupus examinarea cererii si ofertei 
pentru proprietati similare celei evaluate. 

Analiza ofertei 
sau inchiriere Ia diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp. Existenta ofertei pentru o 
anumita proprietate Ia 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 Ia preturi cuprinse in intervalul 150 - 185 euro/mp, in functie de suprafata, 
deschidere, localizare. 

Analiza cererii 
Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta 
dorinta pentru cumparare Ia diferite preturi, pe o anum ita piata, intr-un anumit interval de timp. Pentru ca pe 
o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet Ia nivelul si tipul cererii, valoare proprietatilor tinde sa varieze 
direct cu schimbarile c!e cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta. Cererea poate fi analizata sub cele 
doua dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ. 
Anul acesta, piata imobiliara a prins din nou curaj ~i o confirma cererea tot mai mare. In Ploiesti, mai ales, 
cumparatorilor le-a revenit increderea ~i au reinceput achizitiile. 
In zona analizata cererea de terenuri vine din partea persoanelor fizice care doresc constructia unei locuinte. 
In general cererea de terenuri in zona este medie cu tendinta de usoara crestere etc. 

Echilibrul pietei 
Din cauza diferitelor imperfectiuni, pietele functioneaza rareori perfect, cu un echilibru constant intre cerere si 
oferta si cu un nivel constant de activitate. lmperfectiunile obisnuite ale pietei se refera Ia fluctuatii ale ofertei, 
Ia cresteri sau diminuari bruste ale cererii sau asimetria informatiilor detinute de participantii de pe piata. 
Deoarece participantii de pe piata reactioneaza Ia aceste imperfectiuni este posibil, Ia un moment dat, ca o 
piata sa se adapteze Ia orice modificare care a cauzat dezechilibrul. 0 evaluare care ca obiectiv estimarea celui 
mai probabil pret de piata, trebuie sa reflecte conditiile de pe piata relevanta, existente Ia 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 Cea mai buna utilizare (CMBU) 

Canceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) reprezinta alternativa de utilizare a praprietatii, selectata din 
diferite variante pasibile, care va canstitui baza de parnire siva genera ipatezele de lucru necesare aplicarii 
metadelor de evaluare in capitalele urmatoare ale raportului. CMBU este definita in Glosar SEV- 2020 ca fiind: 

"Utilizarea prababila in mod rezonabil si justificata adecvat, a unui teren fiber sou a unei proprietati construite, 
utilizare care trebuie sa fie pasibila din punct de vedere fizic, perm is a legal, fezabila financiar si din care rezulta 
ceo 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 infarmatiile com para bile de piata. Pentru proprietatea 
subiect au fost luate in calcul datele si concluziile rezultate in etapa analizei de piata. Astfel, tinand cant de 
caracteristicile fizice, juridice si econamice ale praprietatii, valabile Ia data evaluarii, amplasamentul, 
permisiunile si restrictiile legale identificate, au fost testate si comparate utilizarile alternative. 

CEA MAl BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT LIBER 

CMBU a terenului considerat liber presupune ca terenul este liber sau paate fi eliberat prin demalarea 
constructiilar. Aproape arice cladire paate fi demolata si aceasta se face atunci cand ea nu mai adauga valaare 
terenului. CMBU a terenului cansiderat 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 
praprietatii. 

CEA MAl BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT CONSTRUIT 

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

Prin prisma criteriilar care definesc notiunea de CMBU, proprietatea imabiliara rezidentiala: este permisa legal, 
indeplineste conditia de fizic posibila, este fezabila financiar si este maxim praductiva. 

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 aferte comparabile. 

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

Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt impartite Ia randullor in: metodele 
capitalizarii directe- metoda reziduala si capitalizarea rentei funciare si metoda actualizarii- analiza fluxului 
de numerar/analiza parcelarii si dezvoltarii. 

Alegerea metadelor a depins de tipul proprietatii imobiliare, de scopul evaluarii, de termenii de referinta ai 
evaluarii, de calitatea si cantitatea datelor de piata dispanibile pentru analiza Ia data evaluarii. In cazul de fata a 
fast utilizata comparatie directa, iar prezentarea acesteia si rezultatele obtinute sunt expuse in cele ce 
urmeaza. 
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4.3 Abordarea prin piata 
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In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind tranza jJisa~,~9fe.~i~)J; 
si alte date privind terenuri similare, in scopul evaluarii terenului subiect. In procesul de comp ~~.tl;.tl~ 
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 nude natura/ tipul acesteia. 

Aceasta abordare a fost aplicata. 

Comparabilele folosite sunt urmatoarele: 

Comparabila 1: 

Supraf~teren " 640 mp 

< > 

Localizare 

Go ogle 

Teren intravilan de vanzare, zona 
Marasesti, 540 mp 

100.000 EUR ~~-- ~~N:~~~-=·-~ 

I G CE ... OETALOI I 
--------

caracteristki 

Suprak1ia t(=.n~r~: 540 mp Cawuoritr: 

Fn:. rn stmdal'. 10.58 m ConslnH',tie pe-te~en: 

Suprat{df.' conr.tJ~I!tn :· 

Tiptr:rm1: Constructlf 

Utilitati 

UtiliHlti; Apa, Canallzare, Gaz, Curent, UHlltatJ In zona 

Alte !informatii 

Al!.e: CliH.:Ctl}f'istici· Acces auto, Teren imprejmult 

Det111ii <ona: Strazlasfoltate, lluminat stradal, Mijloace de transport 

M tnHuri!: Suprefetefe si plsnurlle atisate pe site sunt <::u trtlu orientatlv. 

Pot aparea mlcl diferente In realitate. 

lntravllan 

DA 

126 mp 

https://www.marshall-imobiliare.ro/ teren-intravilan-de-vanzare-zona-marasesti-540-mp-msh4189ug 
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Comparabila 2: 

Localizare 

150 EUR/mp 
~--

: s.,n. 1 
-- --- -- -

I iLsJ C.&R& ~tl Alii I 
- --------

Caracteristici 

~upo;af;::w ter~:ll: 868 mp G~negorie lntravilan 

Fwr,t stradal: 11.55 m Co11-~trw:::·ue pe \e·mn: 

Supri:rfma c~Jri:ttruita : Nr. Lontur!: 

rpter(~l'l: Constructii 

Utilitati 

Ui:iwtr Apa, Canallzare, Gaz, Curent, Utllltatlln zona 

Alte informati i 

De~. a}ii z~n«.: lluminat stradal, Mijloace de transport 

Nk·.ntiuni~ Suprafetele si p~anuri l e afisa1e pe site sunt cu titlu orientatlv. •••r-----------------, •• ~ ... ~11 Pot aparea mici diferente in realitate. 

https://www.marshall-imobiliare.ro/ teren-intravilan-de-vanzare-zona-eroilor-868-mp-msh5980jt 

Comparabila 3: 

LocaHzare 

Google 

Teren intravilan de vanzare, zona .Rudului, 
516mp 

80.000 EUR 

Caracteristici 

516mp Supratst8 terf.'n: 

front stradnl; 

NL F:onturi: 

9 .92 m Conrrtruc1h:J ;:-~ t('!rcn: 

S"uprat<J.~ a construltr:.: 

Tip tf.l"rt::n: Constructii 

Utilitati 

Utili!ati: Apa, Canalizare, Gaz, Curen~ Utilitatl pe teren 

Alte informatii 

Alte c~racterisilc.; ~: La sosea, Acces ·auto 

D•tdi! zona' Strazl asfa~ate, llumlnat stradal, Ml)loaCE de transport 

M.:ntil.>ni. Suprafetele sl planurile af1sate pe site sunt cu utlu orlentat lv. 

Pot aparea mici diferente in reaHtate. 

lntravllan 

https://www.marshall-imobiliare.ro/ teren-intravilan-de-vanzare-zona-rudului-516-mp-msh74557c 
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Grila de calcul este urmatoarea: 

Elemente de comparatie Subiect Comparablla 1 Comparablla 2 Comparablla 3 
Pret oferta € 
5uprafata - m2 

Pret oferta €/m2 

Ajustare pentru negociere 
Valoarea ajustare 

Explicatie ajustare 

3.10 
100,000 130,200 8o,oo·a · 

540 868 516 
185 150 155 
10% 10% 10% 
19 15 16 

In urma discutiilor telefonice, marja de negociere pentru proprietatile 
comparabile a fast de aproxi mativ 10% 

Pret ajustat 16 7 135 140 

Drept de proprietate 
Ajustare 
Valoarea ajustare 
Pret ajustat 

Explicatie ajustare 

Conditii de finantare 
Ajustare 
Valoarea ajustare 
Pret ajustat 

Explicatie ajustare 

Conditli de vanzare 
Ajustare 
Va loa rea aj usta re 
Pret ajustat 

Explicatie ajustare 

Conditii de plata 
Ajustare 
Valoarea ajustare 

Expl icatie ajustare 

deplin 

Ia piata 

cash 

Dec-24 

similar similar similar 
0% 0% . 0% 

0.00 0 .00 0.00 
166.7 135.0 139.5 

Ajustarea pentru dreptul de proprietate este 0 deoarece toate 
como a rabilele sunt li bere Ia vanza re simi Ia r subiectului 

similar deplin deplin 
0% 
0.0 
167 

0% 
0.0 
135 

0% 
0 .0 
140 

Ajustarea pentru conditii de finantare este 0 deoarece tranzactiile se 
bazeaza pe capital propriu. 

similar similar similar 
0% 0% 0% 
0.0 0.0 0 .0 
167 135 140 

Ajustarea pentru conditii de vanzare este 0 deoarece nu am identificat 
motivatii speciale pentru vanzare p entru niciuna dlntre comoarabile 

prezent 

0% 
0 .0 

prezent 

0% 
0.0 

prezent 

0% 
0.0 

Ajustarea pentru conditii de plata este 0, deoarece proprietatile 
comparabile erau disponibile pentru vanzare Ia data evaluarii sau intr-a 
perioada apropiata de cea a datei evaluarii. 

Pret ajustat 167 135 140 

Localizare 
Ploiesti, Cosmi nele nr 12, 
bloc 168, scara D, parter, 

apart 62, j ud. Pra hova 

Ploiesti- zona 
Marasesti 

Ploiesti- zona Eroilor Ploiesti- zona Rudului 

Ajustare 
Valoarea ajustare 

Exp/icatie ajustare 

Acces/ Vizibilitate 
Ajustare 
Valoarea ajustare 

Expli catie ajustare 

Utilizare 
Ajustare 
Valoarea ajustare 
Explicatle ajustare 
Deschidere 
procentul laturi lor 
Ajustare 

Valoarea ajustare 

Explicatie ajustare 

bun/buna 

rezi denti a I 

2 
0.99 

20% 
27.00 

15% 
20.93 

A fostap/icata a ajustare negativa comparabi/elor pentru diferenta de 
loca I iza re. 

bun/b'una 
0% 

0.00 

bun/buna 
0% 

0.00 

bun/buna 
0% 
0 

Nu au fast necesare ajustari pentru acest element de calcul. 

rezi d entia I 

0.00% 
0 

rezi denti a I 
0.00% 

0 

rezi denti a I 
0.00% 

0 
Nu au fast necesare aiustari Pentru acest element de cal cui. 

11 12 10 
0 .21 
5% 

8.33 

0 .15 
5% 

6 .75 

0.19 
5% 

6.98 

Au fast apli cate aj usta ri compa ra bi I elor pentru di ferenta de deschidere/ 
procentul laturilor. 

18 



MUNICIPIUL PLOIESTI 

Utilitati 
Ajustare 
Valoarea ajustare 

Retea de gaze 
Corectie €/m2 

Retea de apa 

Corecti e €/m2 

Retea electrica 
Co recti e €/m2 

Retea de canalizare 

Corectie €/m2 

Explicatie ajustare 

Supra fat a 
Ajustare 
Valoarea ajustare 

Explicatie ajustare 

Alte ajustari 

Ajustare 
Va loa rea aj usta re 

Explicatie ajustare 

Ajustare neta 

ajustare bruta 

Pret ajustat 

Valoare adoptata 

Va I oa re teren 

Curs Euro 

4.4 Metoda extractiei 

toate 

Pe proprietate 

Pe propri eta te 

Pe proprietate 

Pe proprietate 

3.10 

liber 

Euro 

192.00 

595.20 

4.9771 

toate 

0% 
0 

In a propi ere 

0 
In a pro pi ere 

0 
In apropiere 

0 
In apropiere 

0 

toate 

0% 
0 

In apropiere 

0 
In apropiere 

0 
In a propi ere 

0 
In apropiere 

0 

·r·, :; o·· 
., \l-R;'iU07<! i\1 ~ 

D,cem rie 2o.2. ~~ > 
~?f. ' ,.,.~'ir.. ' \ ~ . . 

,'~,,~;~'~ 
" 0 - __ ,....-::•. -~ .;r 

lna~~~J,~/ 
0 

In a propi ere 

0 
In apropiere 

0 
In apropiere 

0 
Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de cal cui. 

540 868 516 

10% 
16.67 

15% 
20.25 

10% 
13.95 

Afost aplicata o ajustare pozitiva comparabilelor pentru diferenta de 
suprafata . Din ana I iza de pi ata reiese ca terenuri le cu suprafete rna i rna ri 

se tranzactioneaza Ia preturi mai mici. 

constructie demolabila 

5% 
8.33 

liber 

0% 
0.00 

constructi e de mol a bi I a 

5% 
6.98 

A fost aplicata o ajustare pozitiva de 5% comparabilelor 1 si 3, deoarece se 
vand cu constructi i demolabi le. 

da da da 

25 
15% 

41.67 

22.50% 

. 192 
Lei 

955.60 

2,962.37 

3 

54 
40% 

54.00 

40.00% 

49 
35% 

48.84 
35.00% 

189 188 

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

Aceasta metoda nu a fast 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 fast utilizata . 
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·~\ .{~\~fO~ , 
::.,. ::~::,:7:::~:area valorii terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ urmatoar.ltl!l~".," 
a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind liber, este--dfn~~H1 t~ 
sau poate fi estimata cu precizie; · 

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

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

d) daca exista autorizatie de construire. 

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

Aceasta metoda nu a fast utilizata. 

4.7 Metoda capita/izarii rentei funciare 

Reprezinta o metoda prin care renta funciara este capitalizata cu o rata de capitalizare adecvata extrasa de pe 
piata pentru a estima valoarea de piata a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a 
dreptului de proprietate afectat de locatiune. 

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

Aceasta metoda nu a fast utilizata. 

4.8 Analiza parcelarii si dezvoltarii 

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

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

Aceasta metoda nu a fast utilizata. 

4.9 Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului. 

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

Numar i COMPARATIA DIRECTA 
cadastral 

lei euro 

152671 2.962,37 595,20 

EXTRACTIA DE PE PlATA 

lei 

Nus-a 
aplicat 

euro 

Nu s-a aplicat 

METODA ALOCARII 

lei 

Nus-a 
aplicat 

euro 

Nu s-a aplicat 
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Numar cadastral 

152671 

METODA REZIDUALA 

lei euro lei euro 

Nus-a 
aplicat 

Nu s-a aplicat Nu s-a 
aplicat 

Nu s-a aplicat 

Criteriile care stau Ia baza reconcilierii sunt: 

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 
inchirierilor, in care negocierea joaca un rol importat in vanzarea proprietatilor fiind foarte variabila. 

Cantitatea informatiilor. lnformatiile privind vanzarile sunt mult mai numeroase avand in vedere ca spatiul 
evaluat este un teren liber. 

Astfel, avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si 
informatiile de piata care au stat Ia 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: 

I Numar ead.a~straf 
~- ... 
: 152671 
L .... ·····- ....................................................... ~ .. ---~ ~---··· 

valoare de piata recomandata 
COMPARATIA DIRECTA 

tei euro . .. ··-· ...............•.. ............. 

' -~~~~~~~! ·•·•····•·•••·•·· ' 1 ?.~?,20 _ ........... ................. ... -

Valorile nu contin TVA 

Valoarea redeventei este de 23,81 euro/ an, echivalent a aprox 118.50 lei/an. 

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

Ia cursul valutar de 4,9771 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evalw'irii, 05.12.2024. 
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ANEXA 1: METOOOLOGIE PENTRU STABIUREA REDEVENTEI ANUAlE A CONCESIUNII: -~ \\ ~;~: !_.{~ 
""- ,/>\~ 0 r. 

Redeventa reprezinta o plata facuta pentru utilizarea unui activ, in special a unui activ nee ~~~ sa~lf~lft 1 
~;:. 

resurse naturale. ·· ·-~,~ 

Potrivit art. 22 alin 1 din Lg 50/1991 "Concesionarea terenurilor se face in conformitate cu prevederile legii, 
durata acesteia fiind stabilita de catre consiliile locale, consiliile judetene, respectiv de Consiliul General al 
Municipiului Bucuresti, in functie de prevederile documentatiilor de urbanism si de natura constructiei", iar 
potriv. art. 17 din aceeasi lege "Limita minima a pretului concesiunii se stabileste, dupa caz, prin hotararea 
consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a consiliului local, astfel in cat sa asigure 
recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare al terenului, in conditii de piata, Ia care se adauga costul 
lucrarilor de infrastructura aferente". 

Valoare de piata/ 25 ani= Redeventa anuala 

595,20 euro/ 25= 23,81 euro/ an 

Astfel, 

Valoarea redeventei este de 23,81 euro/ an, echivalent a aprox 118,50 lei/ an. 
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ANEXA 3: Documente 

EXTRAS Dl CiMl1: FUNOARl 
PIN'IliU~· 

Carta nmcl'ld Nt, :umrt.z ~tf 

~~~~(UWI~~-~~pj'li~'l!l1trlll~}~~~'m 
lio<lrwllolpllliN c!''l\lim!!li!O<>hl•-•19111i!t.~ 

.......... .. , .... ::_:; . ~ .. f 

., . .. ~.ldlnl. 

t~llt.w-ill~~lU 
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.·, ...... -~..... ·--~----- ·-- AniXa ~h~~~·ffr· !~?;,~· · .. ' " i'r}){i~!J~~ 
Tlren ... '~~~~ 

' "'~~h1P1··· ·· ·· ... ·· .. ···· .. .. obi~~~• ···· 
.~.;;~.~In pln.s.l~ :Pn»~~e S&iliii)];i ··· ·.·.·· . ··.·· .• · ·· · · 

·-· ·- -- ~~.... · ........ ~-··-······ · ·"'' . 

-~~~-~-~~~~~~~~JW:·T~/l!IOl· 
-I"J'I,'IIItt-oHoooi<l1 ...... ~ 

25 



MUNICIPIUL PLOIESTI 
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...... ~li!O- ~m-lmtiw- .... ~ ~'lll'lk>~Ul.l 
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-~,l~~'l; 

CtinlJilf«ltnsp.ctor de 51')ed.albte;. 

Mlrltn Hllf'ltl 
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Plan de amplaument 11 delimitara a imoMuful 
Smni 1~200 

•«····- ~ --- --....-.· . 

Adreea h!obiiiJiui Nr. ~fljl 
. ! "--_·:········· ...... . 

I·Jiilll 

..... ~ ... --. ::::· 

,_ 

' 

;\ 

k Q•l.\< rwi!lrl~lll t..n 

P*:r. . ~~~~=----~~.-~:~.L- -~ ·. 6~~E -·:.::· ;, · ~~; . 
1 e<: : !· ··r.;n;~-.;j;~uiifiil~ iiiftiliiiiiliitiiiitiiUdl~~ · 

. ·-·--"·----!- --- . _.a.. .i ~~~...:'ilcM~~;~f'lt!IM!I. ~•~~l!!IJI'. iz, 
T!lt.J 1 3 ) bloe1M, Ijl;0, ..,, ~.U 

. .. .. . . __ :_ .:~: __ ;.;,._..::~.~--~ ...:;. 

E!: .()a """(flQ•rw Ia :comrtru!lti 
• 0 ---""'!"'-- - .. . ·::·.· ... :.~·-: -~ _.,, _~ ........ ~ .. ··"':~~~- .. · ··- ~. 

Cad DltllNiilll ~~ -w~ • toll nop l ! ~I 

-~· .... :~ :: ··. ::::: .. ::~::~ ::::~::"::~ :::~ -~~- - - ·:; : .. . .... ··: · . ... ;,;;;;·::: · ::::::::::::;::.~:.:-·;:··::··:" "' ' .. 
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• 
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ROMANIA 
JlJDE'ftJL rRAJIOVA 
CONSIUVL LOCA,L· AL MtiNIC'IPJliLUI Pl.OJE$1'1 

JIOTt\Mii~liB • .st 
pnvJnd IJtt~eriwca f• dmne•htl JlriY•i tlnmnlclpiadllll PkllefU • f•GY.IW twa 
aftllllt Tn PJ'*f«f• H*radft COIMflllelt!t nr. U, hL l.fl, adllctBlaptrtll•utiiiiJ :ar. 

f2 dla bloeuJ 1~ •e. ·Pt '*"*' 
ComJUvJ Lonal aJ amnk:lp;lllld PlokJd: 
Vldnd Rtfi:mtu:l de aprrobln nr. 6001'21 . 1CJ.2024 Jl ~ilor C«~JiJk:ti :lootdi 

Vtlj!fttin M~m~, Aurelilm .. DumitruTudor, C~J ~ 9i ~ 8111*WID 
oon:\.l.lfl ~ sub nr. 310/i7.I0.20l4 la Pi«cltia Gettmne Pltrimonfu ti nb 
nr.l52li2LI0.2024 ta DJrecfia Adminl.mJ!e Pubilc.l. Jiuridii>-Cooteoc:lot, Achlz4ii 
Publite1 Conttacle rcftritor Ia l"ll~ rn d~>meniul privet aJ m~lul Moi.S a 
lmobHt.dul • tmn . s~ til PJoieft~.. s1rldl C<wniftd~ nr. 12, bU6S. tdilecmt 
!lptrt~mmtuh.l!i nr.62 din bfot:td 168, sc, D, partw; 

Adnd tn wderc Aviml Comliiel de ~- nr:. 2 a Com:lliuluf Loc:ll aJ 
MunieipiuluJ Ploi• - valo~ ~omwu~ .-vi"' c~tro ,PCIPUJ~ ~ 
tul'i$rn, asricultliirii. promo-v4ltt ~ ~ t.J:mhdm tn data do 
17.10.:2024; 

fll *fleiuJ pnw~ri~r rut. 6 din 14® m. 213 ~ 17 :noiemb:i= 1998 privbld 
~e prop.detate pub'llcf. ·~ m«f!JielbiZCl Jl. ~J!ll~ wh!ri~ 

ln eonrormit:ele cu .(l«<Vt:dtd1cart. SS3, art 859, dfA. 2 ti .to art 1138 din .~..epa 
nr. 2;8712009. privind CocM civl~ tq)u.bli~~ cu mod.if~c fi®IDJ)~ ul~ie»am; 

fn teme.iui ~t'dcrilor mt!oolulw136 rum. I ~~ 2 din Lege~ nr,~Sil$19~ prlv;Wi 
fo.nlfuJ ibm:far. republic;sltl, cu modiflelrllt ti camplec&ilo ultmoaNi 

!n confotmltst:c cu Jm'Vederllc Hot!ir*Ji nr .. 2:Vl4J>3. 1997 a ComUlt.tlull..ocal d 
munielpiuh.ti PloieJti; 

V~l!d Raportul din data, de .Jt.J o~Z0.24 aJ CorniSieJ ~· de il'l\<~ 
ckwmnata p.rm D.i.s~i~IP nr. 911/l t .03.2010 fl PrlrnaruM munidpiukd Plol •• cu 
modlfietrile il cornple41\rile ultc:doare; 

ln ccmfotmitafe ·® Otdimll n.r. 600:1'2023 prlvlnd apro!wu Reaulammmlui de 
~it~ Jf fntc:rlcre tn evi~elio d4 ~ IJ, ~· il.w:tld. cu. moct.lftti:Ue ; 
campredri~ ult@..re; . . . . .. . . . .. . . 

fn temeiuf pm-cdt:rilm' art. J2!J ~liD.,, (l} fl a1iD. (:1} lit. c), azt. ISJ. art. 196 Atift,(l) 
!ita)~~ .jiJ$ m. 3$4 din~ de~ a Ouvemulu:l nr. 5712019 p.Mod CfJdul 
•d.militmuive, morllfiWlfi ~ 

BOT~TE: 
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nr. 62 din b1ocul 16K, St'. n. pan«. idemiftcat cnnform At~exd nr. 1 fi .AMK:ci nr •. 2 cit 
fie PJidC i~ll. din ~tl.hotlrire. 

Art. :.t Oirectl.a ~- Pmimoniu va ~ Ia tlktep1inire ~edit~ 
ltaddlri. 

Art. 3 ~ia AdminislraUe PubliCI. Juridlc-C~ .Achizilii Publicc, 
~ vtl HUCC Ia CU!qlllt11 ed!:ir ~ Jft'WideriJt pmam.eihollatri. 

c.~ 
SICRBT.A.R. GINIJlAL, 

MillleJ&..Laela CONsTAJITJN 

~=Y·~~lU.,ff! 
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spatiu verde 
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Anexa nr. 2 Ia HCL nr. o.2; P-<>J-5" • 
i 

---r~~-~....;;8 : Date referitoare Ia constr __ u_ct_ii_--,-

~-C~; l Dffit'" "'~ ~""~,"-ns-tr_u_i",~~ ( ~ r .----
1 1··--·--- · . 1-~-- -- · · -----·- -.... ......,.-! ·-·---- ··-····-- . -. - -. ·. -- • 

Mentiuni 

! 

----·····---······· . .. . . ... ······- ................... ... :::l----····--------· ···-· ........ ···············- -·-- -·--·- ············· .i.---- ·--·- ········ - -·· 
Suprafata masurata a imobilului =3 mp 
Suprafata din acte a imobilului =3. 1 mp 

Executant: PFA ION STEFAN 
Confirm executarea masuratorilor Ia teren, 

corectitudinea intocmirii documentatiei cadastral~ . l:(i 
corespondenta acesteia cu realitatea din,t~~ii ''" '···-

Semnatura si stampila .f cElHif\~jl;. 1 

I Q N . Digita lly signe~ OE 'l.P. 
, by ION STEFA~ -'Ub~~ · \ 

STEFAN .. Date_: 2024.11.il.JlSena'\on st. 
17:12:00 +02'00'\ stefan l 

"~·~ ' 

Data: 18.11 .2024 
- - =-------=---==-===-

Inspector 
Confirm atribuirea numarului cadastral 

si introducerea imobilului in sistemul integra! de cadastru 
si carte funciara 

Semnatura 

Henta 
Marian 

. StmnDlC I 'lll•l~e 
-i~rl•'lll;.r~n 

·~lf: l ~24.1 !.1'i 
10:,7:1S-C·<Ct" 




