ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

HOTARAREA NR. 69
privind incheierea unui contract de superficie pentru terenul in
suprafati de 3,90 m* adiacent apartamentului nr. 1 situat in Ploiesti,
str. Domnisori, nr. 81, bl. 62, sc. A, parter

Consiliul Local al Municipiului Ploiesti:

Vazand Referatul de aprobare nr. 78/17.02.2025 al domnilor consilieri locali
Robert-Ionut Viscan, Paul Palas-Alexandru, Mihai Tonsciuc si Daniel-Puiu Neagu,
precum si Raportul de specialitate inregistrat sub numarul 83/14.02.2025 la Directia
Gestiune Patrimoniu si la Directia Administratie Publica, Juridic-Contencios, Achizitii
Publice, Contracte sub numarul 85/17.02.2025, privind incheierea unui contract de
superficie pentru terenul in suprafatd de 3,90 m® adiacent apartamentului nr. 1 situat in
Ploiesti, str. Domnisori, nr. 81, bl. 62, sc. A, parter;

Tinand cont de Raportul de specialitate nr. 58/18.02.2025 al Directiei Economice;

Luand 1n considerare procesul verbal din data de 14.02.2025, precum si avizul din
data de 14.02.2025 ale Comisiei de specialitate nr. 2 a Consiliului Local al Municipiului
Ploiesti — valorificare patrimoniu, servicii cdtre populatie, comert, turism, agricultura,
promovare operatiuni comerciale;

Conform prevederilor Hotararii Consiliului Local al Municipiului Ploiesti
nr.416/26.09.2024, terenul in suprafati de 3,90 m’ adiacent apartamentului nr. 1 situat in
Ploiesti, str. Domnisori, nr. 81, bl. 62, sc. A, parter apartine domeniului privat al
Municipiului Ploiesti;

Avand 1n vedere cererea domnului Ponea Catalin Ionut, inregistrata la Municipiul
Ploiesti sub nr. 20420/19.11.2024;

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

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (1), alin. (6) lit. b), art. 354 si art. 196 alin.(1),
lit. a) din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ,
modificatd si completata;

HOTARASTE:

Art. 1 Insuseste raportul de evaluare nr. 2627/24.01.2025, intocmit de citre SC
KIDO ADVISORS SRL, pentru terenul in suprafatd de 3,90 m? situat in Ploiesti, str.
Domnisori, nr. 81, bl. 62, sc. A, apartament nr. 1, parter, care constituie Anexa nr.1, ce
face parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 2 Stabileste valoarea sumei datorate pentru terenul in suprafata de 3,90 m?,
numar cadastral 152637, Carte Funciara nr. 152637, ce apartine domeniului privat al
Municipiului Ploiesti, adiacent apartamentului nr. 1 situat in Ploiesti, str. Domnisori,
nr.81, bl. 62, sc. A, parter la suma de 208,77 lei/an la nivelul anului 2025.

Art. 3 Aproba incheierea unui contract de superficie intre Municipiul Ploiesti si
domnul Ponea Catalin-Ionut si doamna Ponea Elena-Alina pentru folosinta terenului in
Suprafatd de 3,90 m2, numar cadastral 152637, Carte Funciara nr. 152637, identificat



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

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

b) Domnul Ponea Catélin-lonut si doamna Ponea Elena-Alina vor achita
contravaloarea folosintei suprafetei de teren in suma de 208,77 lei/an, pe toatd durata
contractului de superficie. Suma se va actualiza anual cu indicele de inflatie comunicat de
Institutul National de Statistica;

c) 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,

d) Domnul Ponea Catélin-lonut si doamna Ponea Elena-Alina au obligatia de a
suporta cheltuielile aferente efectuarii raportului de evaluare pana la data perfectarii
contractului si cele ocazionate cu perfectarea contractului de superficie;

e) In cazul nerespectirii conditiilor prevazute la art.3, lit.d, contractul de superficie
nu se va incheia si prevederile prezentei hotarari isi Inceteaza aplicabilitatea.

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 domnului Ponea Catalin-Ionut si doamnei Ponea Elena-
Alina prevederile prezentei hotarari.

Data in Ploiesti astazi, 25 februarie 2025

- Contrasemneaza:
PRESEDINTE DE SEDINTA, SECRETAR GENERAL,
Gheorghe SIRBU-SIMION Laurentiu DITU



MUNICIPIUL PLOIESTI

EVALUARE & CONSULTANTA

Nr 2627/24.01.2025

RAPORT DE EVALUARE

a proprietatii imobiliare ce consta in

Teren intravilan in suprafata de 3.90 mp situat in Loc. Ploiesti, Str
Domnisori nr 81, bloc 62, Scara A, parter, apartament 1, jud. Prahova

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

15.01.2025

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 fard acordu! scris si prealabil al evatuatorului, al clientului i al utilizatorului MUNICIPIUL PLOIESTI.
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In acest raport este prezentat procesul de evaluare al drepturilor de proprietate asupra proprlgg% i m@b
=

de mai jos: KON

- Teren intravilan in suprafata de 3.90 mp, cu categoria de folosinta curti constructii, situatin Loc
Ploiesti, Str Domnisori nr 81, bloc 62, scara A, parter, apartament 1, jud. Prahova, inscris in Cartea
Funciara nr 152637 a loc. Ploiesti, avand nr cad 152637.

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

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

Conform prevederilor art. 697 din Codul Civil, ,titularul dreptului de superficie datoreaza, sub forma de rate
lunare, o suma egala cu chiria stabilita pe piata libera, tinand seama de natura terenului, de destinatia
constructiei in cazul in care aceasta exista, de zona in care se afla terenul, precum si de orice alte criterii de
determinare a contravalorii folosintei.”

In urma analizarii in detaliu a pietei imobiliare din municipiul Ploiesti, s-a constatat ca piata terenurilor de
inchiriat se afla in faza incipienta, ceea ce duce la o imposibilitate de estimare a ratei de capitalizare pentru
terenuri, rata necesara in estimarea valorii redeventei.

Astfel, pentru a estima valoarea redeventei (superficiei), s-a facut similitudinea intre aceasta si redeventa
pentru concesiune, ambele fiind de fapt suma ce se va plati pentru utilizarea terenului, tinandu-se seama de
natura terenului, de destinatia constructiei de pe teren, de zona in care se afla terenul, si de alti factori care ar
avea influenta asupra valorii terenului.

Lotul de teren are forma dreptunghiulara. Accesul la imobil se face din drum public- Str Domnisori.

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

S-a evaluat dreptul mtegral de proprietate, valabil si marketabrl apartinand MUNICIPIULUI PLOIESTI, asa cum
relese din actele de proprletate prezentate.

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

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare -

SEV 104 - Tipuri ale valorii R

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprleta’gu |mob|hare

GEV 630 — Evaluarea bununlor |mob||e

Glosar 2022
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In urma aplicarii abordarilor in evaluare prezentate in raport, au fost obtinute urmatoarele valori: € g F R

Numar  COMPARATIA DIRECTA EXTRACTIA DE PE PIATA METODA ALOCARII
cadastral

lei euro lei euro lei 2UrD
152637 521927  1.049,10 'Nus-a  Nusaaplicat  Nusa | Nus-aaplicat

} aplicat | aplicat
Numar cadastral - METODA REZIDUALA CAPITALIZAREA RENTEI  ANALIZA PARCELARII SI
FUNCIARE DEZVOLTARII
lei euro lei euro lei euro
152637 ] Nu s-a Nu s-a aplicat Nus-a  Nus-aaplicat Nus-a | Nus-aaplicat
. aplicat aplicat aplicat

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

Astfel:

Valoarea de piata = 1.049,10 euro, respectiv 5.219,27 lei

Valoarea redeventei este de 41,96 euro/ an, echivalent a aprox 208,77 lei/an.

Metodologia pentru stabilirea redeventei se regaseste in anexala raportului de evaluare.

la cursul valutar de 4,9750 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evaludrii, 15.01.2025.

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 exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate Tn 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
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integral asupra terenului, avizelor si a tuturor celorlalte atasamente ale amplasamentu&[.l?( :

> Dat fiind scopul evaluarii si tipul proprietatii, precum si mediul economic prezent 5.% propus
pertinentd valoarea rezultata prin abordarea prin metoda reziduala; a. \;"‘”

» Nu se cunosc restrictii sau alte sarcini, altele decat cele notate in prezentul raport, care amutﬁ afegt&?
dreptul de proprietate evaluat;

> 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 precizata in raport;

> Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii imobiliare asa cum se
prezinta la 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 fost intocmit in conformitate cu standardele de evaluare, recomandarile si metodologia de lucru
promovate de cdtre Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania.

Cu stima,

SC KIDO ADVISORS SRL

FS




MUNICIPIUL PLOIESTI

IDENTIFICAREA S| 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 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 si nu avem niciun interes personal si nu suntem partinitori fata de vreuna din partile
implicate;

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

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

Nici evaluatorul si nicio persoanad afiliatd 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,
recomandarile. 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 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
profesionald continud al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.

SIRBU MADALINA ELENA - --
EVALUATOR AUTORIZAT EPI

Legitimatie 18106/ valabil 2025

en
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2 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1 Identificarea clientului si destinatarului raportului de evaluare

Beneficiarul (clientul) raportului de evaluare este MUNICIPIUL PLOIESTI si utilizatorul desemnaﬁavinqrtw%/
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-si asuma raspunderea decét fata
de client si fata de utilizatorul lucrérii.

2.2  Scopul evaluarii

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

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

Obiectul evaluarii 1l constituie dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare imobiliare de mai jos:

- Teren intravilan in suprafata de 3.90 mp, cu categoria de folosinta curti constructii, situat in Loc.
Ploiesti, Str Domnisori nr 81, bloc 62, scara A, parter, apartament 1, jud. Prahova, inscris in Cartea
Funciara nr 152637 a loc. Ploiesti, avand nr cad 152637.

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

Lotul de teren are forma dreptunghiulara. Accesul |a imobil se face din drum public- Str Domnisori.

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

Conform prevederilor art. 697 din Codul Civil, ,titularul dreptului de superficie datoreaza, sub forma de rate
lunare, o suma egala cu chiria stabilita pe piata libera, tinand seama de natura terenului, de destinatia
constructiei in cazul in care aceasta exista, de zona in care se afla terenul, precum si de orice alte criterii de
determinare a contravalorii folosintei.”

In urma analizarii in detaliu a pietei imobiliare din municipiul Ploiesti, s-a constatat ca piata terenurilor de
inchiriat se afla in faza incipienta, ceea ce duce la.o imposibilitate de estimare a ratei de capitalizare pentru
terenuri, rata necesara in estimarea valorii redeventei.

Astfel, pentru a estima valoarea redeventei (superficiei), s-a facut similitudinea intre aceasta si redeventa
pentru concesiune, ambele fiind de fapt suma ce se va plati-pentru. utilizarea terenului, tinandu-se seama de
natura terenului, de destinatia constructiei de pe teren, de zona in care se afla terenul, si de alti factori care ar
avea influenta asupra valorii terenului.
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Nu se cunosc alte sarcini sau litigii care ar putea afecta dreptul de proprietate. Evaluarea s-a realizat i@iﬂeﬁ ‘i‘@
ca dreptul de proprietate nu este grevat de sarcini. T
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

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 15.01.2025.

La baza intocmirii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele furnizate de client pana la
data de 15.01.2025, 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 in data de 15.01.2025 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. Decla_rai‘ea conformitatii evalyarii 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 2022.
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 evaludrii, tipul proprietatilor si de
recomandarile standardelor de evaluare aplicate:

Standardele de evaluare SEV ANEVAR, 2022:
SEV 100 - Cadrul genefai '

SEV 101 - Termenii-de referintd ai.evaluarii-
SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 - Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare
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SEV 230 - Drepturi asupra propriefé’;ii imobiliare
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile g\

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;

= Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vanzatori, cumparatori si alti participanti pe
piata imobiliara specifica, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare;

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

= Baza de date a evaluatorului

®  Evaluatorul nu isi asuma niciun fel de rdaspundere pentru datele puse la dispozitie de cétre client si
proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete
sau gresite.

2.8 Ipoteze si Ipoteze speciale

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale, prezentate 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 urméatoarele:

2.8.1 Ipoteze

> Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre proprietarii
imobilului si au fost prezentate fard a.se fintreprinde verificiri sau investigatii suplimentare. Se
presupune-ca titlul de proprietate este valid si marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;

> Informatia.furnizatd de cétre terti este considerat3 de incredere, dar nu i se acordi garantii pentru
acuratete; - ; -

> Se presupune. cd .nu exista conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului sau
structurii cladirii (part;||or ascunse) care sa- mfluenteze valoarea. Evaluatorul nu igi 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 ale cladiriii care erau acoperite,
neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt Tn stare tehnica buna. Nu putem sa
exprimam nicio opinie despre starea tehnicd a pdrtilor neinspectate si acest raport nu trebuie
considerat ca ar valida integritatea structurii sau sistemului clddirilor si instalatiilor;

> Se presupune ca amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementdrile locale si
republicate privind mediul inconjurator in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse, descrise
si luate in considerare in raport;

> Se considerd cd dezvoltarea s-a facut in concordanta cu proiectul care a stat la baza avizelor specifice,
iar calitatea lucrdrilor este in concordantd cu normativele an vigoare, urmarita fiind de organismele
autorizate in acest sens;

» Nu s-au efectuat masuratorl supllmentare, fund preluate cele din descrierea legala si/sau cele din
documentai;ule avizate urbanistic;

> Se presupune ca proprietatea imobiliara se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor
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descrisa si luata in considerare in prezentul raport; . &

» Din informatiile detinute de cétre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul |mob||u|w> nu ‘@;%’T' / Jd/
niciun indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care afecteaza vataarea /
proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinta de efe %
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 in ipoteza cd nu existd asa
ceva. Daca se va stabili ulterior cad existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau cd au fost sau sunt puse in 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 ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

» Valoarea de piata estimatd este valabila la data evaludrii. Intrucat piata si conditiile de piatd se pot
schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzatoare la un alt moment;

» S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificari care
pot sd 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 mentlonate 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 dmtre valorlle determmate in prezentul raport sau oricare alta
valoare rezultata dintr-un proces de evaluare

» Evaluatorul a examinat documentele prlmlte de la client si a identificat proprietatea impreuna cu
reprezentantul proprietarului; locatia indicatd si limitele proprietatii indicate de proprietar se considera
a fi corecte. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesara pentru a
mdsura si garanta cd locatia si limitele proprietdtii agsa cum au fost ele indicate de proprietar si descrise
in raport corespund cu documentele de proprletate/cadastrale

> A fost parcurs, terenul si evaluatorul a cdutat eventualele indicii vizibile (trasee de retele, guri de
aersire) care sa indice prezenta unor traversiri de' retele magistrale de utilitati. Nu au fost facute
investigatii pnvmd ‘contaminantii. Evaluatorul nu a observat in cursul inspectiei indicii care sa conduca
la ipoteza exnstem;el unor retele de utllltatl care traverseazi proprietatea evaluatd altele decat cele
indicate in raport

» Intrarea in posesia unei copu a acestm raport nu lmpllca dreptul de publicare a acestuia;

» Evaluatorul, prin natura muncii sale nu este obllgat sa ofere in continuare consultanta sau sa depund
marturie in instantd relativ la propnetatlle in chestlune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri in prealab|l _

» Nici prezentul raport, mC| parti ale sale (in specnal concluzn referitor la valori, identitatea evaluatorului)
nu trebuie publlcate sau mediatizate fara acordul prealabll al evaluatorului;

» Orice valori estimate in raport se aplica 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 economlce, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale. Dacé aceste conditii se vor modifica conclulzu_le.acestun raport isi pot pierde valabilitatea.
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Ipoteze speciale: Pe teren este edificat un balcon.

L.d

4
Evaluatorul a folosit in estimarea valorii juste parametrii urbanistici ai zonei, necunoscand regla&{ Mg s /-
economic care ar fi putut reiesi dintr-un Certificat de Urbanism. PENYT 3

4 Vin )] )

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
urmeaza sd apara. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat cele
mentionate, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre 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 fata de o tertd persoand, in nicio
circumstanta.

11
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3 PREZENTAREA DATELOR

3.1 Identificarea proprietatii. Situatia juridica

- Teren intravilan in suprafata de 3.90 mp, cu categoria de folosinta curti constructii, situat in Loc.
Ploiesti, Str Domnisori nr 81, bloc 62, scara A, parter, apartament 1, jud. Prahova, inscris in Cartea
Funciara nr 152637 a loc. Ploiesti, avand nr cad 152637.

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

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

Conform prevederilor art. 697 din Codul Civil, ,titularul dreptului de superficie datoreaza, sub forma de rate
lunare, o suma egala cu chiria stabilita pe piata libera, tinand seama de natura terenului, de destinatia
constructiei in cazul in care aceasta exista, de zona in care se afla terenul, precum si de orice alte criterii de
determinare a contravalorii folosintei.”

in urma analizarii in detaliu a pietei imobiliare din municipiul Ploiesti, s-a constatat ca piata terenurilor de
inchiriat se afla in faza incipienta, ceea ce duce la o imposibilitate de estimare a ratei de capitalizare pentru
terenuri, rata necesara in estimarea valorii redeventei.

Astfel, pentru a estirha valoarea redeventei (superficiei), s-a facut similitudinea intre aceasta si redeventa
pentru concesiune, ambele fiind de fapt suma ce se va plati pentru utilizarea terenului, tinandu-se seama de
natura terenului, de destinatia constructiei de pe teren, de zona in care se afla terenul, si de alti factori care ar
avea influenta asupra valorii terenului.

Lotul de teren are forma dreptunghiulara. Accesul la imobil se face din drum public- Str Domnisori.

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

S-a evaluat dreptul integral de proprietate, valabil si marketabil, apartinand MUNICIPIULUI PLOIESTI, asa cum
reiese din actele de proprietate prezentate. ¥ o2

Documente de proprietate avute la dispozitie:
Hotararea nr 416/ 26.09.2024 :
Extras de carte funciara pentru informare cu nr cerere 172011/07.11.2024;
Plan de amplasament ' ' '

Extras de plan cadastral’

In ultimul an nu 3u existat tranzactii de vanzare sau inchiriere efectuate cu proprietatea analizata (conform
informatii proprietar si documente juridice disponibile).

12
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3.2 Descrierea amplasamentului si a constructiilor

Amplasamentul proprietatii subiect este situat in intravilanul localitatii Ploiesti, judetul Prahoy

vest, pe Str Domnisori, in cartierul 9 Mai, in apropiere de Mega Image.
Zona in care se afla imobilul este preponderent rezidentiala. In zona se afla blocuri de apartarrF ﬁt '%P/

bancare, magazine, spatii comerciale.
Amplasamentul se invecineaza cu blocuri de locuinte.
Accesul la imobil se realizeaza din drum asfaltat-Str Domnisori.

Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.
Topografia terenului este plana. Categoria de folosinta este curti constructii.

Forma este neregulata.

ERDILOA

Amplasament evaluat
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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 rezuita in mod clar altceva, referintele la piata din SEV vizeaza piata pe care se schimba in mod
normal activul sau datoria supuse evaluarii, la data evaluariil.

Piata specifica tipului de proprietate analizata este piata, terenurilor intravilane din Localitatea Ploiesti, jud
Prahova. Analiza datelor culese din aria de plata defmta la (2.2) a presupus examinarea cererii si ofertei
pentru proprietati similare celei evaluate.

Analiza ofertei

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 plata mtreprmse de catre evaluator, am observat ca terenurile similare ca localizare
sunt oferite spre vanzare la preturl cuprinse in mtervalul 230 - 302 euro/mp, in functie de suprafata,

deschidere, localizare.
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Analiza cererii %/ ?%
Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru ca:ﬁ(se ¥ }“",‘_}@
dorinta pentru cumparare la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de timﬁ?e e i? ’:,9‘
o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoare proprietatilor tir%ge‘ 53 ez i}f'/
direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta. Cererea poate fi anaﬁzé{@%eﬂ@y”

doua dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

Anul acesta, piata imobiliard a prins din nou curaj si o confirm3 cererea tot mai mare. Tn Ploiesti, mai ales,
cumparatorilor le-a revenit increderea si au reinceput achizitiile incd din faza de proiect.

Din ce in ce mai multi cumpdratori au din nou incredere, angajeaza un avocat sau un consultant comercial si isi
asuma plata unui avans pentru achizitia apartamentului in faza de proiect, fie ca e doar pe plansd sau la nivel
de fundatie.

Cresterea interesului pentru achizitii a fost insa stimulat de programele de creditare in lei, dar si de
cumpadratori care au avut economii si au vrut sa dobandeasca 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 Cea mai 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 utlllzarea 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 |mob|hare 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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In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind tranzactiile si/sau gfgrtgl,e, /@’/
si alte date privind terenuri similare, in scopul evaluarii terenului subiect. In procesul de comparare sunt i{mﬁe’g; P
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.

Au fost prezentate cateva oferte de vanzari terenuri in zona analizata sau zone similare ca atractivitate:

Comparabila 1:

Teren intravilan de vanzare, zona ¢ Mai,
1745 mp

230 EUR/mp

1 GFERTA MSH21I56GF

Caracteristici

Boprafeta teren 1745mp  Categoric: intravilan
Frant stradal 3405m Conslbrucide pe terer

Wi, Feoniurt: 2 SBuprsfata construlte =
Fip teren Constructii

Descriere.

Oportunitate de investitie - teren intravilan de vanzare in Plolestil

Teren intravilan in zona § Mal cu suprafata de 1745 mp, avand acces la doua
drumurl, -

Terenul are destinatie rezidentiala.

Regim lnaitime: P+4+M

Localizare

L Google

POT: 50%
This page can't load Scogle Maps correctly. CuT: 1.2
Utilitati

B you ey this website?

{iiliiat: Apa, Canalizare, Gaz, Curent, Utilitatl In zona

https://www.marshall-imobiliare.ro/teren-intravilan-de-vanzare-zona-9-mai-1745-mp-msh2156gf
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a)?niparabila 2:

Suprafaté totald teven « 458 mp

Locatizare

Teren intravilan de vanzare, zona
Vacarescu, 458 mp

130.000 EUR

PRE pegeeghy

B 0T ETA MSHIS7 22T

Caracteristic

Ruprafata tere 458 mp  Catngoris: intravilan
Frort stradzh 1648m  Constructie pe terem: DA
Ny, Fromdoe i Suprafata construtta: -
Tip teren: Constructii

Utilitati

{rilitae: Apa, Canalizare, Gaz, Curent, Utilitati pe teren

Google

Thiz uane can't load Geoale Mans carrectiv.

r
(2

Alte informatii
alte varseteristicl Oportunitate de investitie, Constructie demolabila, La sosea,
Acces aute, Teren imprejmuit

Detalii zona: Strazi asfaltate, luminat stradai, Mijloace de transport

Mantiuni: Suprafetele si planurile afisate pe site sunt cu tiths orientativ.
Pot aparea ticl diferente in realitate.

https://www.marshall-imobiliare.ro/teren-intravilan-de-vanzare-zona-enachita-vacarescu-458-mp-msh15722t

Comparabila 3:

o Supratayi teran w BBV wp

22.34m

sa7sm

Localizare

*
La

Teren intravilan de vanzare, zona Central,
557 mp

168.000 EUR

PREY negogwainl

e OFERTA MSHI283KY

Caracteristici

Suprataia Teren 557 mp Catagorie: Intravilan
Front sttagal) 21.06m Constractie pe teren:

Nr. Frogtur, 1 Suprafata construita -
Tip teres Constructii

Utilitati

Uittt Apa, Canalizare, Gaz, Curent, Utilitati in zona

Alte informatii
Alte caractonstist Oportunitate de investitie, La sosea, Acces auto, Teren imprejmult

Detahi zona: Stwrazt asfaltate, lluminat stradel, Mijlogce de transport

ttermiuni: Suprafetele st planurile afisate pe site sunt cu tithu orientativ.

Pot aparea mici diferente in realitate,

https://www.marshall-imobiliare.ro/teren-intravilan-de-vanzare-zona-central-557-mp-msh9283kv
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Grila de calcul

Elemente de comparatie

Subiect

Comparabila 1 Comparabila 2 Comparahila :

Explicatie ajustare

Pretoferta € 401,350 130,000 168,000/
Suprafata- m? 3.90 1,745 458 557 " ¥ |
Pret oferta €/m? 230 284 302
Ajustare pentru negociere 15% 15% 15%
Valoarea ajustare 35 43 45
L In urma discutiilor telefonice, marja de negociere pentru proprietatile
Prplicatiealustare comparabile a fost de aproximativ 15%
Drept de proprietate deplin similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.00 0.00 0.00
Pretajustat 19515 241.3 256.4
T Ajustarea pentru dreptul de proprietate este O deoarece toate
Explicatie ajustare . x - . s
comparabilele suntlibere la vanzare, similar subiectul ui
Conditii de finantare “la piata similar deplin deplin
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0
Pretajustat 196 241 256
. Ajustarea pentru conditii de finantare este 0 deoarece tranzactiile se
Explicatieajustare bazeaza pe capital propriu.
Conditii de vanzare cash similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0
Pretajustat 196 241 256
S Ajustarea pentru conditii de vanzare este 0 deoarece nu am identificat
Explicatie ajustare e : s Z :
motivatii speciale pentru vanzare pentru niciuna dintre comparabile
Conditii de piata Jan-25 prezent prezent prezent
Ajustare 0% . 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0

Ajustarea pentru conditii de piata este 0, deoarece proprietatile

comparabile erau disponibile pentru vanzare la data evaluarii sau intr-o

perioada apropiata de cea a datei evaluarii.
196 . 241

Ploiesti, Str Domnisori nr
81, bloc 62, Scara A,

Ploiesti- zona Enachitqa

Explicatie ajustare

Localizare . Ploiesti-zona 9 Mai Ploiesti- zona centrala
parter, apartament 1, jud. Vacarescu
Prahova

Ajustare 0% -10% -10%
Valoarea ajustare 0.00 -24.13 -25.64

L Afostaplicata o ajustare negativa comparabilelor 2 si 3 pentru diferenta
Explicatie ajustare e Iocaliza're;‘
Acces/ Vizibilitate bun/buna bun/buna bun/buna bun/buna
Ajustare 0% . 0% 0%
Valoarea ajustare 0.00 " 0.00 0

Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul.
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P sy
Utilizare rezidential rezidential rezidential re
Ajustare 0.00% 0.00%
Valoarea ajustare 0 0 i
Explicatie ajustare Nu au fost necesare ajustari pentru acestelementde calcul, o . ¥
Deschidere 3 34 16 21 \pl\' A
procentul laturilor 1.62 0.66 0.59 080 < N ¥ [°
Ajustare 10% 10% 5%
Valoarea ajustare 19.55 24.13 12.82
Exoifcatie sfustare Au fosit aplicate ajustari tuturor comparabilelor pentru diferenta de
deschidere.
Utilitati toate toate toate toate
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0 0 0
Explicatie ajustare Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul.
Suprafata 3.90 ) 1,745 458 557
Ajustare 25% 10% 10%
Valoarea ajustare 48.88 24.13 25.64
S-a aplicat o ajustare pozitiva comparabilelor pentru diferenta de
Explicatie ajustare suprafata; din analiza de piata terenurile cu suprafete mai mari sunt mai
greu de tranzactionat .
Alte ajustari liber liber constructie demolabila liber
Ajustare 0% 5% 0.00%
Valoarea ajustare 0.00. " 12.06 0
Explicatie ajustare Afost aplicata o ajustare pozitiva comparabilei 2, care sevinde cu
constructie demolabila.
da da da
Ajustare neta 68 36 13
35%' 15% 5%
ajustare bruta 6843 84.44 64.09
29.75% 35.00% 25.00%
Pret ajustot 264 277 N & b
Euro Lei
Valoare adoptata 269.00 1,338.28
Valoare teren 1,049.10 5,219.27
Curs Euro 49750

4.4 Metoda extractiei

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 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

-
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sau poate fi estimata cu precizie; 7
b) venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliara este stabilizat si este cunoscut sa’u«pOafe
fi estimat; ¥ 5'4, N
c) pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru constructie; B s

d) daca exista autorizatie de construire.

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

Aceasta metoda nu a fost utilizata.

4.7 Metoda capitalizarii rentei funciare

Reprezinta 0 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 fost 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 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 - lei euro lei euro
152637 521927 - 1049,10 Nu s-a Nusaaplicat ~ Nus-a  Nus-aaplicat
aplicat aplicat
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Numar cadastral METODA REZIDUALA CAPITALIZAREA RENTEI  ANALIZA PARCELARH §T‘/
FUNCIARE DEZVOLTARII
tei euro lei euro lei euro
152637 Nu s-a Nu s-a aplicat Nu s-a i Nu s-a aplicat Nu s-a Nu s-a aplicat
aplicat aplicat  aplicat

Criteriile care stau la baza reconcilierii sunt:

Adecvarea unei abordari cu utilizarea propusa a evaluarii. Avand in vedere tipul spatiului (teren liber), cea mai
pretabila abordare este prin abordarea 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. Informatiile privind vanzarile sunt mult mai numeroase avand in vedere ca imobilul
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 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
| COMPARATIA DIRECTA ‘
- 152637  5.219,27 - 1.049,10 |

Valoarea redeventei este de 41,96 euro/ an, echivalent a aprox 208,77 lei/an.

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

Valorilei nu contin TVA

la cursul valutar de 4,9750 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii, 15.01.2025.
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ANEXA 1: METODOLOGIE PENTRU STABILIREA REDEVENTEI ANUALE A SUPERFICIEI;

Conform prevederilor art. 697 din Codul Civil, ,titularul dreptului de superficie datoreaza, sutr‘f@sma de rate
lunare, o suma egala cu chiria stabilita pe piata libera, tinand seama de natura terenului, de destmatna
constructiei in cazul in care aceasta exista, de zona in care se afla terenul, precum si de orice alte criterii de
determinare a contravalorii folosintei.”

In urma analizarii in detaliu a pietei imobiliare din municipiul Ploiesti, s-a constatat ca piata terenurilor de
inchiriat se afla in faza incipienta, ceea ce duce la o imposibilitate de estimare a ratei de capitalizare pentru
terenuri, rata necesara in estimarea valorii redeventei.

Astfel, pentru a estima valoarea redeventei (superficiei), s-a facut similitudinea intre aceasta si redeventa
pentru concesiune, ambele fiind de fapt suma ce se va plati pentru utilizarea terenului, tinandu-se seama de
natura terenului, de destinatia constructiei de pe teren, de zona in care se afla terenul, si de alti factori care ar
avea influenta asupra valorii terenului.

Redeventa reprezinta o platd fiacuta pentru utilizarea unui activ, in special a unui activ necorporal sau a unei
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 incat sa asigure
recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare al terenului, in conditii de piata, la care se adauga costul
lucrarilor de infrastructura aferente”.

Valoare de piata/ 25 ani= Redeventa anuala
1.049,10 euro/ 25= 41,96 eu ro/ an
Astfel,

Valoarea redeventei este de 41,96 euro/ an, echivalent a aprox 208,77 lei/an.
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Anexa 2: Fotografii
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Documente

J ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPTULUI PLOIESTI

HOTARAREA NR. 416

privind inscrierea o domeniul privat al municipiutui Ploiesti 2 imobilului teren

situat in Plolegti, str. Domniyori, vr. 81, bl. 62, adiacent apartamentului nr, 1 din
bl 62, sc. A, parter

g

Counsiiial Local al manicipinini Ploiegti:

Vizfnd Referatul de aprobare ‘or. 471/20.09.2024 al domnuhsi consifier local
WValentin Maren gi Raportul de speemhmte comuy faregistrat sub nr. 310/19.09.2024 la
Directia Gestiune Patrimoniu §i sub nr. 1298/20.09.2024 la Directia Administratie
Publick, Juridic ~Contencios, Achizitii Publice, Contracte referitor la Inserierea in
domeniul privat al municipiului Ploiesti a imobilului teren situat In Plodesti,
str.Dommnisor, or. 81, bl. 62, adiacent apartamentulsi ne. 1 din b, 62, se. A, parter;

© Aviingd in vedere Avizul Comisiei de specialitate mr. 2 a Consiliului Local al
Municipiului Ploiegti —~ valorificarca patrimoniului, servicii oitre populatie, comert,
turism, agriculturd, promovare operationi comerciale tncheiat in data de 19.09.2024;

In temeiul prevederilor art. 6 din Legea nr. 213 din 17 noiembrie 1998 privind
bunurile proprietate publics, cu modifictirile 3i compietiirile ultcrioare;

in conformitate cu prevederile art. 553, art. 859, alin. 2 gi ale art. 1138 din Legea
. 28712009, privind Codul civil, republicati, cu modificarile $i completrile ulterioare;

in temeiul prevederilor articolului 36, alin,] si 2 din Legea nr.18/1991 privind
fondul funciar, republicats, cu modificlirile gi completiirile ulterioare;

fn conformitate cu prevederile Hotéréirii nr, 25/14.03.1997 a Consiliului Local al
mundcipiuiui Plolegti;

Aviind In wedere Procesul verbal din data de 10.09.2024 ol Comisiei speciale
avind ca atibufii intocmives gi actuelizaves |, Jevertaralul bumrilor care aledisiesc
domermiul public gi privat ol municipinhsi Ploiesti’’ desempati prin Dispozitia
ne971/11.03.2020 a Primeralui municipiuboi Ploiegti, cu modificlirile §i completiirile
ulterioare;

fn oonf‘omxtate: en Opdinul nr. 60072023 pmimd aprobarea Regulameniului de
recepiie gi Inscriere In evidentele de cadastru §i carte funmciard, ou modificirile gi
completiivile ulzmuare,

: In temeiul prevederilor art.129 alin. (1) si alin. (2) lit. ©), art. 139, art. 196 alin.(1)
fit. a) gi ale art. 354 din f}réwm;a de urgentl & Guvernulai nr, 57/2019 privind Codul
Administrativ, medlﬁeaﬁi qx wmpletmh, :

m:mim'm

Art. 1 Se aproba fnscrierea in domeniu] privat 1 municipinlui Ploisgti i atestarca
apartenengel la domeniul privat al municipiului Ploiesti & fmobilului teren in supmfatﬁ
de 3,90 m.p. situat in Ploiegti, str, Domnigori, or. 81, bl. 62, adiacent apartamentuhi
or.1 din blocul 62, sc. A, parter, identificat conform Anexei nr. 1 §i Anexei nr. 2 ce fac
parte integrants din prezents hotiire, e Rg;-...’m

"!5'{ " 3’?"'& & — v .
( o Moy, % \Se certlfica prezentd orm
e

o4 priging

e —
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Art. 2 Directia Gestiune Patrimondu va duce la indeplinire prevederile prmémci ;

m 3 Directie Administrafie Publics, Juridic - Contencios, Achizifii Publice, .
Cootracte va aduce fa cumgﬂni:i domnulni Ponea Chtilin Jomwf $i Directiei Gestiune 7
Patrimoniu prevederile prezentei hotiriri.

Datil in Plojegtl astitzd, 26 septembrie 2024

Contrasemnen::
PRESEDINTE DE SEDIN’;‘K, SECRETAR GENERAL,
Thaeln-Lecia CONSTANTIN

Radu-Alexandru SIMIONESCU

s e, . cumﬁa Ff&f‘m Bt panino B
. ‘
"‘ﬂ
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Adresiimobil | Destinafia " Suprafaia (m.p.)

1 \ imobilui |
" Plolests, 1 Teren adincent |~ Sugwafatlé = 3,90 m.p.

Str.Domnigor, apartamentulul

- nr.81, bloc 62 . nr.§ din blooul | j

: 62, scara A, !

pe

Director Bx s Director Executiv Adjunet,~”
MMWWHR Amedeo Florin TABIRCe

Bef B
Em:sm/:mu
/8

Conalter BPNFAAL > Duds Soweb,
|

:;;s,e.y««
7 %}

2*;’%’4’{"@“

memu find umm r
F ﬂﬂﬂ?ﬁg}

i i
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PLAN DE AMPLASAMENT S1 DELIMITARE A IMOBILULUI
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I } 14 Dficiul de Codaskmg ¥ Publiciate Inwebiliard PREKOVS
H > ¢ Biroul de Cagdastni §1 Publicitats imobihasd Polesti

EXTRAS UE CARTE FUNCIARA
SR AT ) PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 152637 Ploiesh

A, Parten |, Descrierea imobifuiul

TEREM Intravilan |

Sadresa: Loc, Plolests, Ste DOMKNISORS, Hr. 81, Bl 52, jud, maham I

T, 3 3 . :

ol m*" Suprafata® (mp) Observatii/ Referinge

1 &t 152837 & o leten nmmm&’i"ﬁuﬁx;

. i (Teren whwilen an suprefsla de 380 mp . sferent balconulul aumm
.%!}mmﬂtuﬁwi sleaat in Mew, Plolesti , Sy, Dommwri nr. 81, bl, 82 Se. &
parter . s 1 -

-3 Pamea e Pmprtataﬂ &l mcte

| immgﬁ privituare !n dreptul de mmm ai slte dreptur reale
172001 f GFIIAfI004

Act AGremisirativ nr, 436, 4in 36/09/2028 emis G€ CONSIMUL COCAL AL MUNICTOLDT mnsm ”“““"’j
fﬁ % CTntaBoland, drept de PROFRIETATE {odffenin’ garwm”’%%amﬁt it ] [

Lege, ooty actuale Y .
| S UsICiPIL PUOIESTL ¢

mmme

—C.Pa Partﬁa FTTRET T | D B
Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul oo propriekate, drephun renle

de gurantie § sarcini

N

Aeferinte

P AN Sl 5 SR G S O ARSI LR I |

Docement CHR Sorging St (1 LaACkAY ersonat, protejate e preseiene Lepl At 672001, Pygging 1 din 3

FRArnse A vkt 61 1 sk napen eepl s Sprres s wperisa YA

30



MUNICIPIUL PLOIESTI

Carte Puncrard N 152637 Cormuna/OrasMunicipiu: %zgsrrs
“Anexa Nr.'l La Parteal :

Teren
Hr cadastial | (Guprarata (mel T Gbservabi ; Rarimihl;se
153ERT 4 Breql IDRTAMNIDN 1 AUpTAIALe i E
apartarentuba situat in Mun., Plodesti 5n Dunmsmi nr. B, bi. 62 ,Sr.. A, paxtet
’ ap 1.
T SUpPralala €518 CRIEIMBEA 1t PIANU] U8 PIORCRe SEETes 10,
: o DETMlUmessEmORL
Date referitoare |a tersn
% e ?gf&%:&e s 5“3’:;’&‘3 Tarta Parceld Hr. topo Observatii § Rafarinte
1 T oA | 4 - ¥ S Torn FPAWIAN W GUpralate o 3,00
sonstruetiil : : mp . sherent kalconalus  odiscert
) apartamenidsl vituat i Mun, Plolesti |
] Sk, Ogwnisan ne B B G2 B0 A
] ; partet | a1,
Longirme Sagmente . »
1) Vaikorile henglendlior segraentelar sunt ohﬁmm din profectie tn plan.
Bunct Purwct Lungime segmant
incapis sffrgit s frnsh
1 2 1549
2 3 2518
3 4 1.55
EHRKITIRL 98 ZONING PAtE 4 COTASIRT prtdnal priteiate de Drsistenha Lepii N, 627001, Fagina 2 din 3
Tatrns Pant ¢ 1envediy Srobod @ X050 GPegANCRIT Fogsiloryars gnes 1.3
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Carbe Funciard Nr 152637 Commuraddras/Municipie: ?i‘wm

Pund]  Punct iengime segment

hoeput sharsit mtv {m}

4 1 B - 2582
BegImERTEIAr ST JRLermIRALE ¥ Planul & projeciie Stevea 70 i sunt rotunjite ia § milimetr,

Amghnia
*% Olatants diotee punche ste formatd din segenente cuemidate o2 sutt mal micd decdt valvares 1 milimetn,

Certific o presentul £xtres cbrispunde ou pozitiibe In vigeere din cartes funciand original8, pastratd de soest
biro,

Prazentul extras de carte funciaed sste volabil b autentifcares de cltre notanl public & sctelor juridice prin
care se sting drepturdle reele precurs 51 pentru dezbatersa succesiumder, isr informatile presestats sunt
susceptibile de oroe modificars, o conditille legh.

Sep gohitat tacibel de O RON, - penbrs sereclil de gublictate imebifiar cu codud ne, 213,

Dt sedugionani, Ssistent Registrator, Retereit,

1513-3024 CAMELLA DUBMITRU

Dats eliberdn, ‘

i e s pe g ooy Tarals 5 Eemngtora)
Diociatient cans canling site T CAIATIR peoKIng, arobeate ge pravedsie Ll i 624601 Paging 3 din 3
Somasn Pent ofonni’ g 0 a sdiosaesl.nx Frorymbie ssisiian
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5,
Extrag de Pian Codasival de Carte Funciard, imabi ey, cadastral 152537 ¢ VAT Plojegti
— : : ‘
»y , T ‘
14 Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobillars PRAHOVA
m Birou! de Cadastry si Publicitate Imaobiliars Plolest
Faaneny PLOIEST), Sty Univil . 2, Cod postal LO00AT, Tel: (0244) 51 95 &8, Fan: (D244} 5% 22 99
: Nroarene Aragnl
i —
, LT
Extras de Plan Cadastral de Carte Funclard
o pentru ,
Imobil numar cadastral 152637 f UAT Plolest
TEREN Intravilan
Adresa: Loc, Ploiegti, Str DOMABISORL Nr. B1, B €2, jud, Prahova ComunafayMuniciois, Plaiesti
Nr. cadastesl | Buprafata misurakd Obmervathl | Referinge
152637 L TEren InLrEv A Th supiaats 08 590 rap ; Ievert baleomuil |
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Certiflc cd mformatiiie din prezentul extras sbnt conforme ou datele din pland cadastrsl de carte
fupciard al QUP PRAMOVA 8 dats: DF11-2034

Situstia prezentatd poate face pbinctul uner madificlr witerisare, in congitiile Legi cadastrubut si
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MARLENA POPA
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI

Anexa Nr.1.35
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Nr. cadastral

Suprafata masurata

Adresa imobilului

152637 4 mp Mun. Ploiesti, Str. Domnisori nr.81, bl.62 - intravilan, ; juds
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A. Date referitoare la teren
SC CHIRITA ENGINEERING & Nr. [Categoria de Suprafata Mentiuni
LAND SURVEYING SRL parcela| folosinta mp] entiuni
T EmaA,‘Te’eth'Z«' 07275915’0??05” o 1 Cc 4 Teren intravilan in suprafata de 3.90 mp, aferent balconului
B e o adiacent apartamentului situat in Mun. Ploiesti, Str. Domnisori
nr.81, bl.62,Sc.A, parter, ap.1
Total 4
Confirm executarea mésurétorilor la B.CD:te peleritoars la conetructi -
teren, corectitudinea intocmirii 0 Destinatig  |Suprafata construita Mentiuni
documentatiei cadastrale si constr. la sol {mp]
corespondenta acesteia cu realitatea
din teren
CHIRITA Sy o |
b o
FATALIN-LIVIU :ﬁf:ﬁi&z‘ﬁ%‘;ﬁasarrtblale;u,com Suprafata din act = 3,90mp Suprafata masurata = 4 mp
Executant: Ing. CHIRITA I. Inspector Semndtura gi parafa
Catalin Liviu Popa Marlena st
Aut. A.N.C.P.1. ’ ) . . . a
Seria RO-B-F nr.1680 Confirm introducerea imobilului in baza de date
Categoria D integratd si atribuirea numarului cadastrat
Data: 10.2023 Stampifa BCPI Data .....ccoovevvvivciiinenns






