ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

HOTARAREA NR. 73
privind incheierea unui contract de superficie pentru terenul in suprafata de 2,52
m? adiacent apartamentului nr. 24 situat in Ploiesti, Intrarea Petuniei, nr. 7, bloc
150, sc. B, parter

Consiliul Local al Municipiului Ploiesti:

Vazand Referatul de aprobare nr. 77/17.02.2025 al domnilor consilieri locali
Robert-Ionut Viscan, Paul Palas-Alexandru, Mihai Tonsciuc si Daniel-Puiu Neagu,
precum si Raportul de specialitate comun inregistrat sub numarul 81/14.02.2025 la
Directia Gestiune Patrimoniu si la Directia Administratie Publica, Juridic-Contencios,
Achizitii Publice, Contracte sub numarul 84/17.02.2025, privind incheierea unui
contract de superficie pentru terenul in suprafati de 2,52 m* adiacent apartamentului nr.
24 situat in Ploiesti, Intrarea Petuniei, nr. 7, bloc 150, sc.B, parter;

Tinand cont de Raportul de specialitate nr. 63/18.02.2025 al Directiei Economice;

Luénd in 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 catre populatie, comert, turism, agricultura,
promovare operatiuni comerciale;

Conform prevederilor Hotararii Consiliului Local al Municipiului Ploiesti
nr.414/26.09.2024, terenul in suprafati de 2,52 m* adiacent apartamentului nr. 24 situat
in Ploiesti, Intrarea Petuniei, nr.7, bloc 150, sc.B, parter, apartine domeniului privat al
Municipiului Ploiesti;

Avand in vedere cererea domnului Chiribes Alexandru-Cristian, inregistratd la
Municipiul Ploiesti sub nr. 742/15.01.2025;

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. 196 alin. (1), lit. a) si
art.354 din Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art. 1 Insuseste raportul de evaluare nr. 2596/04.01.2025, intocmit de citre S.C.
KIDO ADVISORS S.R.L., pentru terenul in suprafata de 2,52 m?, situat in in Ploiesti,
Intrarea Petuniei, nr. 7, bloc 150, sc. B, apartament nr. 24, parter, care constituie Anexa
nr. 1, ce face parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 2 Stabileste valoarea sumei datorate pentru terenul in suprafata de 2,52 m?,
numar cadastral 152645, Carte Funciara nr. 152645, ce apartine domeniului privat al
Municipiului Ploiesti, adiacent apartamentului nr. 24 situat in Ploiesti, Intrarea Petuniei,
nr.7, bloc 150, sc. B, parter la suma de 83,33 lei/an (actualizata la nivelul anului 2025 cu
indicele de inflatie comunicat de Institutul National de Statistica).

Art. 3 Aproba incheierea unui contract de superficie intre Municipiul Ploiesti si
domnul Chiribes Alexandru-Cristian pentru folosinta terenului in suprafata de 2,52 m?,



numar cadastral 152645, Carte Funciara nr. 152645, identificat conform planului de
amplasament si delimitare, care constituie Anexa nr. 2, ce face parte integrantd din
prezenta hotarare, in urmatoarele conditii:

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

b) Domnul Chiribes Alexandru-Cristian va achita Municipiului Ploiesti, integral,
pana la semnarea contractului de superficie, suma de 217,58 lei, suma datorata pentru
ocuparea fara forme legale in ultimii 3 ani a terenului in suprafati de 2,52 m? adiacent
apartamentului nr. 24 situat in Ploiesti, Intrarea Petuniei, nr. 7, bloc 150, sc. B, parter;

c) Domnul Chiribes Alexandru-Cristian va achita contravaloarea folosintei
suprafetei de teren in suma de 83,33 lei/an, pe toata durata contractului de superficie.
Suma se va actualiza anual cu indicele de inflatie comunicat de Institutul National de
Statistica;

d) 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,

e) Domnul Chiribes Alexandru-Cristian are obligatia de a suporta cheltuicelile
aferente efectuarii raportului de evaluare pana la data perfectdrii contractului si cele
ocazionate cu perfectarea contractului de superficie;

f) In cazul nerespectarii conditiilor prevazute la art.3, lit. b) si lit. ¢), contractul de
superficie nu se va Incheia si prevederile prezentei hotarari isi inceteaza aplicabilitatea.

Art. 4 Directia Gestiune Patrimoniu, Directia Economica s1 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 cunostintda domnului Chiribes Alexandru-Cristian prevederile
prezentei hotarari.

Data in Ploiesti astizi, 25 februarie 2025

- Contrasemneaza:
PRESEDINTE DE SEDINTA, SECRETAR GENERAL,
Gheorghe SIRBU-SIMION Laurentiu DITU
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a proprietatii imobiliare ce consta in

Teren intravilan in suprafata de 2.52 mp situat in Loc. Ploiesti, Intrarea
Petuniei nr 7, bloc 150, scara B, parter, apart 24, jud. Prahova

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

05.12.2024

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise
unor terti férd acordul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si al utilizatorutui MUNICIPIUL PLOIESTI.
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1  SINTEZA EVALUARIHI

v
In acest raport este prezentat procesul de evaluare al drepturilor de proprietate asupra proprietatiji
de maijos:

- Teren intravilan in suprafata de 2.52 mp, cu categoria de folosinta curti constructii, situat in Loc.
Ploiesti, Intrarea Petuniei nr 7, bloc 150, scara B, parter, apart 24, jud. Prahova, inscris in Cartea
Funciara nr 152645 a loc. Ploiesti, avand nr cad 152645.

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 la imobil se face din drum public- Intrarea Petuniei, la care
are un front stradal de aprox 1 ml.
Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.

Scopul prezentului raport de evaluare este informarea clientului asupra valorii de piata- 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.

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

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

Standardele de evaluare ANEVAR, 2022:

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
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n continutul Raportului este prezentatd metodologia de evaluare si relevanta metodelor in
prezente.

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
152645 1.981,68 398,16 . Nus-a - Nu s-a aplicat Nus-a Nu s-a aplicat
| . aplicat - aplicat
Numar cadastral  METORA REZIDUALA CAPITALIZAREA RENTEI  ANALIZA PARCELARII S|
FUNCIARE DEZVOLTARII
_— A 1 e \ : S
lei euro lei. euro lei euro
152645 Nu s-a Nu s-a aplicat Nu s-a , Nu s-a aplicat 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 piata.

Astfel:

Valoarea de piata = 398,16 euro, respectiv 1.981,68 lei

Valoarea redeventei este de 15,93 euro/ an, echivalent a aprox 79,29 lei/an.

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

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

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

» Valoarea nu include tva;
> Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice mentionate in raport;
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Valoarea se refera la teren in stadiul existent la data evaluarii, fiind considerat dreﬁ
integral asupra terenului, avizelor si a tuturor celorlalte atagamente ale amplasame : <
Dat fiind scopul evaludrii si tipul proprietatii, precum si mediul economic prezentss- ropn\g'(:é";
pertinenta valoarea rezultata prin abordarea prin piata, bazandu-se pe informatii de p tf,@&ﬁ,m;@,f.
Nu se cunosc restrictii sau alte sarcini, altele decat cele notate in prezentul raport, care €a _gf ‘ta
dreptul de proprietate evaluat;

Se considerd ca proprietatea s-a construit in concordantd cu proiectul care a stat la baza avizelor
specifice, iar calitatea lucrarilor este in concordanta cu normativele in vigoare, urmarita fiind de
organismele autorizate in acest sens;

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

Valoarea estimata se refera la o proprietate imobiliara: teren intravilan;

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport;

Valoarea reprezinta 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.

2o

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

Cu stima,

SC KIDO ADVISORS SRL

IS
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IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI
CERTIFICARE

Prin prezenta in limita cunostintelor si informatiilor detinute certificdm 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 n 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 pagsonal si nu suntem partinitori fata de vreuna din partile
implicate; #

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

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

Nici evaluatorul si nicio persoana 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,
recomanddrile si metodologia de lucru recomandate de cdtre ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale;

Toate informatiile furnizate de 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 elabordrii 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 2024
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Beneficiarul (clientul) raportului de evaluare este MUNICIPIUL PLOIESTI si utilizatorul desemnat al raportului
de evaluare este MUNICIPIUL PLOIESTI.

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

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

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 sayl pentru alte scopuri pentru care nu a fost
desemnata.

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

Obiectul evaludrii il constituie dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare imobiliare de mai jos:

- Teren intravilan in suprafata de 2.52 mp, cu categoria de folosinta curti constructii, situat in Loc.
Ploiesti, Intrarea Petuniei nr 7, bloc 150, scara B, parter, apart 24, jud. Prahova, inscris in Cartea
Funciara nr 152645 a loc. Ploiesti, avand nr cad 152645.

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 la imobil se face din drum public- Intrarea Petuniei, la care
are un front stradal de aprox 1 ml.
Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprletate nu este restrictionat.

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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S-a evaluat dreptul integral de proprietate, valabil si marketabil, aparti?nand MUNICIPIULUI PLOIES
reiese din actele de proprietate prezentate.

Nu se cunosc alte sarcini sau litigii care ar putea afecta dreptul de proprietate. Evaluarea s-a realizafiip
ca dreptul de proprietate nu este grevat de sarcini. =Onst:
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 evaluarii 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 05.12.2024.

La baza intocmirii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele furnizate de client pana la
data de 05.12.2024, data la care sunt disponibile datele si informatiile si la care se considera valabile ipotezele
luate Tn considerare precum si valorile estimate de cétre evaluator.

Inspectia proprietatii a fost 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 fost preluate
informatii referitoare la proprietatea evaluata, au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea
supusa evaluarii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau
amplasamentelor invecinate, si nu au fost inspectate partile ascunse ale cladirilor.

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

2.6 Baza evaluarii. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele beneficiarului, reprezintd o
estimare a valorii de piata a imobilului asa cum este aceasta definitad 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 general

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare .

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

v
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GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Glosar 2022

2.7 Natura si sursa informatiilor utilizate

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

= |nformatii 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 urmatoarele:

2.8.1 Ipoteze

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

» Informatia furnizatd de cadtre terti este consideratda de incredere, dar nu i se acorda garantii pentru
acuratete;

> Se presupune cid nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului care sd
influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau
pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

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

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

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

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

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

» Din mformagule de'gmute de c3tre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul imobilului, nu exista
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niciun indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care afecteaz i a .

proprietdtii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinti de' ‘éi&.‘gcﬁr;ga;ﬁ

unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor peﬁmﬂx;wgg,*'
si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exist3 asa
ceva. Dacd se va stabili ulterior cd existd contaminari 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 considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
n lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

» Valoarea de piata estimata este valabild la data evaluarii. Intrucat piata si conditiile de piatd se pot
schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzétoare la un alt moment;

» S-a presupus ci legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificari care
pot sa apara in perioada urmatoare;

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

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

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

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

» Evaluatorul a examinat documentele primite de la client si a identificat proprietatea impreund cu
reprezentantul proprietarului; locatia indicata si limitele proprietdtii indicate de proprietar se considera
a fi corecte. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesara pentru a
masura si garanta ca locatia si limitele proprietdtii aga cum au fost ele indicate de proprietar si descrise
in raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale

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

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

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

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

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

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

Ipoteze speciale: Evaluatorul nu a avut la 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, Histribuire sau publicén;e

mentionate, atrage dupa sine mcetarea 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 fatd de o terta persoand, in nicio
circumstanta.
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3  PREZENTAREA DATELOR

3.1 Identificarea proprietatii. Situatia juridica

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

- Teren intravilan in suprafata de 2.52 mp, cu categoria de folosinta curti constructii, situat in Loc.
Ploiesti, Intrarea Petuniei nr 7, bloc 150, scara B, parter, apart 24, jud. Prahova, inscris in Cartea
Funciara nr 152645 a loc. Ploiesti, avand nr cad 152645.

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 la imobil se face din drum public- Intrarea Petuniei, la care
are un front stradal de aprox 1 ml.
Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.

Scopul prezentului raport de evaluare este informarea clientului asupra valorii de piata- 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.

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

Documente de proprietate avute la dispozitie:

Extras de carte funciara pentru informare cu nr cerere 173306/08.11.2024;
Hotararea nr 414/26.09.2024

Extras de plan cadastral

Plan de amplasamgnt

‘e O o o

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

:".3' )
Amplasamentul proprietatii subiect este situat in intravilanul localitatii Ploiesti, judetul Prahg
nord, pe Intrarea Petuniei, in cartierul Nord.

Zona in care se afla imobilul este rezidentiala. In zona se afla blocuri de locuinte.
Amplasamentul se invecineaza cu blocuri de locuinte.

Accesul la imobil se realizeaza din drum asfaltat- Intrarea Petuniei, la care are un front stradal de 0.67 ml.
Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.
Topografia terenului este plana. Lotul de teren are forma dreptunghiulara.

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

Amplasament evaluat

Amplasament evaluat

13
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3.3 Analiza pietei imobiliare (studiu de vandabilitate):

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

Analiza ofertei

sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp. Existenta ofertei pentru o
anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip
de proprietate.

Oferta de terenuri cu destinatia de terenuri pentru constructii rezidentiale este in crestere, atat pentru
terenuri cu suprafete mari cat si pentru terenuri cu suprafete mai mici.

Conform cercetarii de piata intreprinse de catre evaluator, am observat ca terenurile similare ca localizare
sunt oferite spre vanzare la preturi cuprinse in intervalul 185 - 200 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 la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de timp. Pentru ca pe
o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoare proprietatilor tinde sa varieze
direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta. Cererea poate fi analizata sub cele
doua dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

Anul acesta, piata imobiliard a prins din nou curaj si o confirm3 cererea tot mai mare. In Ploiesti, mai ales,
cumpdratorilor le-a revenit increderea si 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. 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 Bt
diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale raportului. CMBU este definita in Glosar SEV- 2020 ca fiind:
“Utilizarea probabila in mod rezonabil si justificata adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati construite,
utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta
cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.”
Prin analiza CMBU a proprietatii imobiliare, ca o etapa esentiala a evaluarii, s-a identificat contextul in care
participantii de pe piata, dar si evaluatorul, selecteaza informatiile comparabile de piata. Pentru proprietatea
subiect au fost luate in calcul datele si concluziile rezultate in etapa analizei de piata. Astfel, tinand cont de
caracteristicile fizice, juridice si economice ale proprietatii, valabile la data evaluarii, amplasamentul,
permisiunile si restrictiile legale identificate, au fost testate si comparate utilizarile alternative.

CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT LIBER

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

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

CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT CONSTRUIT

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

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

4.2 Date privind modul de realizare a evaluarii

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

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

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

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

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

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

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

Aceasta abordare a fost aplicata.

Comparabilele folosite sunt urmatoarele:

Comparabila 1:
Suprafaphteren = S40mp Teren intravilan de vanzare, zona
Marasesti, 540 mp

100.000 EUR

Y OFERTA MSHS1898Q

Caracteristic

S'zmra?m:k v 540mp  fategoris! intravilan
Froud stradal 1058 m Lonstrnetie pe terew: DA

Ne. Frosturt 1 Supsafete conslivita: 126 mp
- Thy teren, Constructi

Litilitati

tiliiat: Apa, Canalizare, Gaz, Curent, Utllitati in zona

Alte informatii
Ale carscteristics: Acces auto, Teren imprejmuit

Localizare ) Detalii 2ona; Strazi asfaltate, Heminat stradal, Mijloace de transport

wierived: Suprafetele si planurile afisate pe site sunt cu titlu orientativ,
Google Pot aparea mici diferente In realitate,

https://www.marshall-imobiliare.ro/teren-intravilan-de-vanzare-zona-marasesti-540-mp-msh4189uq
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Comparabila 2: o
Teren intravilan de vanzare, zona A!B‘ggg,
818 mp ,

200 EUR/mp e,

Caracteristici

Supraiata teram 818 mp Categonie: intravilan
Frant stradal 3333 m {ronse L3 iR G oY -
Ny, Froated: 2 Zupratats contruite =
Tip teran! Constructii

Descriere

Op: f dei - teren i ilan de in zona de mare interes din

Plolesti!

Teren intravilan in Albert in suprafata de aprox 800 mp.

. . Terenul prezinta potential mare de dezvoltare, filnd situat In proximitatea cartierelor
Localizare ¥ iale, epatitior com le si de servicii, mijloacelor de transport in comun.

Suprafata de teren se poate sxtinde pana fa 3400 mp.

Google
Terenul beneficiaza de toate utiliatile: apa, curent, gaze, inclusiv canalizare.
This page can‘tn toad Google Maps correctly.

Utliitali

Do you swn this ssbsite?
titdfuat: Apa, Canalizare, Gaz, Curent, Utilitatl in zona

Alte informatii
Alte cansoteristini: Oportunitate de investitie, La sosea, Acces auto

Darali 2ono Strazi asfaltate, lluminat stradal, Mijlosce de trangport

https://www.marshall-imobiliare.ro/teren-intravilan-de-vanzare-zona-albert-818-mp-msh3335vm

Comparabila 3:

v Teren intravilan de vanzare, zona Exterior
Suprafats teren =364 mp Nord, 364 mp

2 | 200 EUR/mp

B2 OVERTS MSHESBENG

< $

#]

kol : .
Caracteristic
Supraiuts terern: 364 mp Qatagmrie: ntravitan
Fran? stradah 25m Corestructie pe teren

SRR - 3 . .
Nr. Frontuil 1 Suprafaia construita -
- R RGN Constructh
. Utilitati
Usilitatic Apa, Canalizare, Gaz, Curent, Utilitatl in zons
Alte informatii
Alte acaravtedisticd Oportunitate de inveatitie, La sosea, Acces auto
Localizare Detall xona: Strazi asfaltate, fluminat stradal

Mentivni: Suprafetele si planurile afisate pe site sunt cu titlu orientativ.
~ e
Google Pot aparea mici diferente In realitate.
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Grila de calcul este urmatoarea:

Elemente de comparatie

Subiect

Comparabila 1 Comparabila 2

Explicatie ajustare

Pret gjustat

Localizare

Ajustare
Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Acces/ Vizibilitate
Ajustare
Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Utilizare

Ajustare

Valoarea ajustare
Explicatie ajustare
Deschidere
procentul laturilor
Ajustare - - —
Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Pret oferta € 100,000 163,600
Suprafata- m? 2.52 540 818
Pret oferta €/m? 185 200
Ajustare pentru negociere 10% 10% 10%
Valoarea ajustare 19 20 20
Explicatie ajustare In urma discutiilor telefonice, marja de negociere pentru proprietatile
comparabile a fost de aproximativ 10%
Pre 6 30 80
Drept de proprietate deplin similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.00 0.00 0.00
Pretajustat 166.7 180.0 180.0
e Ajustarea pentru dreptul de proprietate este O deoarece toate
Explicatie ajustare : § o ’ "
comparabilele sunt libere la vanzare, similar subiectului
Conditii de finantare la piata similar deplin deplin
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0
Pretajustat 167 180 180
o Ajustarea pentru conditii de finantare este O deoarece tranzactiile se
Explicatie ajustare " .
bazeaza pe capital propriu.
Conditii de vanzare cash similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0
Pretajustat 167 180 180
. Ajustarea pentru conditii de vanzare este O deoarece nu amidentificat
Explicatie ajustare v i . . K
motivatii speciale pentru vanzare pentru niciuna dintre comparabile
Conditii de piata Dec-24 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.

167 180 180

Loc. Ploiesti, Intrarea
Petuniei nr 7, bloc 150,
scara B, parter, apart 24,

jud. Prahova

Ploiesti- zona Ploiesti- zona Exterior

Ploiesti- zona Albert

Marasesti Nord
-15% -15% -10%
~25.00 -27.00 -18.00

Afostaplicata o ajustare negativa comparabilelor pentru diferenta de
localizare.

bun/buna bun/buna bun/buna bun/buna
0% 0% 0%
0.00 0.00 0
Nu au fost necesare ajustari pentru acest elementde calcul.
rezidential rezidential rezidential rezidential
0.00% 0.00% 0.00%
0 0 0]
Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul. .
1.00 ' 11 33 25
0.40 0,21 1.36 1.72
0% 7% -10%
0.00 -12.60 -18.00

Au fostaplicateajustari comparabilelor 2 si 3 pentru diferenta de
deschidere/ procentul laturilor
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Utilitati toate toate toate

Ajustare 0% 0%

Valoarea ajustare 0 0

Retea de gaze Pe proprietate In apropiere In apropiere

Corectie €/m? 0 0

Retea de apa Pe proprietate In apropiere In apropiere In aprgﬁiefé
Corectie €/m? 0 0 0
Retea electrica Pe proprietate In apropiere In apropiere In apropiere
Corectie €/m? 0 0 0
Retea de canalizare Pe proprietate In apropiere In apropiere In apropiere
Corectie €/m? 0 0 0
Explicatie ajustare Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul.
Suprafata 2.52 J 540 818 364
Ajustare 5% 7% 5%
Valoarea ajustare 8.33 12.60 9.00

Afostaplicata o ajustare pozitiva comparabilelor pentru diferenta de
suprafata. Din analiza de piata reiese ca terenurile cu suprafete mai mari
se tranzactioneaza la preturi mai mici.

Explicatie ajustare

Alte ajustari liber constructie demolabila liber liber
Ajustare 5% 0% 0%
Valoarea ajustare 8.33 0.00 0.00
Explicatie ajustare Afostaplicata o ajustare pozitiva de 5% comparabilei 1, deoarece se vinde
cu 0 constructie demolabila.
da da da
Ajustare neta -8 -27 -27
-5% -15% -15%
ajustare bruta 41.67 52.20 45.00
» 22.50% ; 29.00% 25.00%
Pret ajustat 158
Euro Lei
Valoare adoptata 158.00 786.38
Valoare teren 398.16 1,981.68
o o o e i o S L e o o s e '
Curs Euro 4.9771 3

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.
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4.6 Metoda reziduala L g - = )
N

Poate fi utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ urmatog‘r%%fétégggggﬁ‘;;;/?
a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind liber, este cuﬁégta}t'é
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 pentru teren, cat si pentru constructie;

d) daca exista autorizatie de construire.

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

Aceasta metoda nu a fost utilizata.

4.7  Metoda capitalizarii 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 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 vglorilor. Opinia evaluatorutlui.

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
152645 1.981,68 398,16 Nu s-a Nu s-a aplicat Nu s-a Nu s-a aplicat
aplicat aplicat
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FUNCIARE DEZVOLTARI|
R , o M&Jvzﬂ"’"‘f‘/
lei euro lei euro lei euro
152645 Nu s-a Nu s-a apllcat Nu s-a Nus-aaplicat Nus-a = Nus-aaplicat
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 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 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 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 "
. Numar cadastral e el oadewoe . 4
, 152645 1 981 68 398 16 ;

Valorile nu contin TVA

Valoarea redeventei este de 15,93 euro/ an, echivalent a aprox 79,29 lei/an.

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

la cursul valutar de 4,9771 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evaludrii, 05.12.2024.
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funare, o suma egala cu chiria stabilita pe piata libera, tinand seama de natura terenului,
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 facutd 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 ‘o
398,16 euro/ 25= 15.93 euro/ an
Astfel,

944
Valoarea redeventei este de 15.93 euro/ an, echivalent'a aprox 79,29 lei/an.

&
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ANEXA 2: Fotografii
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ANEXA 3: Documente

!

ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

: HOTARAREA NR. 414
privind inserieres in domeniul privat al municipiulul Ploiegti o imobilului teren
situat in Plojegti, Intvarea Petunied, nr. 7, bl. 150, adiavent apartamentului or, 24
din M. 150, se. B, pavier

Constlin Loest al municipluial Plojesti
" Vizhind Referatal de aprobare nr, 472/20.00.2024 al domaului consilier focal
Valentin Marcu §i Raporul de specialitate comun Invegistrat sub nr, 307/19.09.2024

la Directia Gestiune Patrimoniu si sub nr. 1295/20.09.2024 s Directis Administrajie

Publicd, Juridic—Contencios, Achizifii Publice, Contracte referitor ln nserdersa In
domenial privat al municipivlel Plolegti a fmobiluld teren situat in Ploiesti, Intrarea
Petaniei, nr. 7, bl, 130, adiscent apartamentolui nr. 24 din bl 150, sc.B, parier;

Avind in veders Avizol Comisiel de specialitate nr. 2 & Congiliulul Local al
Municipiului Plolesti — valorificarca patrimoniului, servicil clire populatie, comert,
wurism, agricultur, promovare operatiuni comerciale fncheint In data de 19.09.2024;

In temeiul prevederilor art. 6 din Legea nr. 213 din 17 noiembrie 1998 privind
bunurile proprictate publicd, co modifichle si completinle vltericars;

Int conformitate cu prevederile art. 553, art. 859, alin. 2 §i ale ant. 1138 din
Legea fr. 2872009, privind Codul civil, republicatd, cu medificlirile §i completirile
ulterioare;

In temeto] prevederilor articolubs 36, alin, 1 512 din Legen ny. 18/1991 privind
fondnl funciar, republicatd, cu modifichrile 31 completinle viterivare;

In conformitate cu prevederile Hotirfirii nr. 25/14.03.1997 a Consilivlui Local
al murieipiului Ploisgli;

Avind Tn vedere Procesul verbal din data de 10.09.2024 &) Comisiei speciale
avénd ea atribufii imocmiren §i actualizares . Joventarelui bunwrilor core alcdiuiese
domeniul public 5 privet al mumiciphehel Plojegti” desemnatd prin Dispozitia
arF7L1 1032020 o Primanabyl seunicipiului Plolegti, cu modificirile gi completirile
ulterioars

fn conformitate cu Ordinul nr. 600/2023 privind aprobarea Regulamentului de
fecoplie i inscriere in evidenjele de cadastru §i carte funciard, cu modificarile §i
sompletiivile ulterioars;

In temeiul prevederilor art. 129 alin, (1) 5i alin. (2) lit. ¢), art. 139, art. 196
alin {1} 1t a) gi ale art. 354 din Ordonants de Urgend a Guvemului nr, 5772019

rivingd Codul Administrativ, modificats §i completati;

HOTARASTE:

Art.'1 Se aprob¥ Inscrieres in domeniul privat al municipiului Plojesti s
diestares apartenentei la domeniul privat al municipiului Ploiegti a imobilului teren in
suprafald de 2,52 m.p. siruat in Ploiesti, Intrarea Petaniei, nr. 7, bl 150, adiscent
apartamentului ar. 24 din blocul 150, sc. B, parter, identificat conform Anexei nr. | gi
Anexei ar, 2 ve fac parte infegrantd din prezenta hotirire,
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Art. 2 Directin Gestivne Patrimonit va duce la indeplinive prevederile
prezentel hotdrin.

Art. 3 Directia Adminisiratie Publicl, Juridic-Contencios, Achizifii Publice,
Contracte va aduce la cunostingd domnului Chiribes Alexandru Cristian §i Directiei
Gestivne Pattimoniu prevederile prezented hotlrfel.

Datl in Ploiegti astiizi, 26 septembrie 2024

Contrasempenzi:
PRESEDINTE DE SEDINTA, SECRETAR GENERAL,
Radu-Alexandra SIMIONESCU Mihaecla-ELucia CONSTANTIN
(1
L
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Terenuri ce s¢ fnscria in donfaniul privat al municipistui Plojegd

Nrart. | Adresimobil |  Destinafia ‘Suprafofa (mp)
| | imobilului | ]
1 ,Pimcgu., Immm Teren adiacent , ‘Supeafaid = 2,52 mp.
f E Petunied, | apartamentului | )
i e, 7, bloc 150 .24 din blocul | ;
' i ; 150, scara B,
pater [

Birector Executiv Adjndct,
Amedeo Floin TABIHCA

Sof S.LE
Gabriela MINDRUTIU

ﬂ 0 A g,

IntoemiteConsiter S15.8 ~ Dima Elenk Do [
L Conlicr 5.1E.B =Negolra Ml _
I3 = |
{
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PLAN DE AMPLASAMENT S1 DELIMITARE A IMOBILULUL
Bepre 1700
Nr.eédas_uﬂ supfaﬁﬁ'%ns}sumsa -  Adresa snobikdul
LRSI 3 iyt __ Foiest] intr Petiniel v 7, b 150~ fotravitan
[Cartes Funciarane] N = T

SR CITTA ANGTRRRNG & || Ve I Colmgariate ; '
TR Lo SURGING SAC  |peeeln . fokosien Ymp : _ _ eiilio
I s L, o o TS v anvavien in Sl 50 2.5 g et Bt
b, ; : Alircent apartiunentaln st pe iote. Petarie ov. 7,
; RIS Se B, pener e B
Lotfirm. sagcutares mdparBonior (8 e - -
trren, corpetisEne INtoomin |5, Dt refusdiigne Je cumtstroctil -
 dlocwmentagiel v:ndn:ﬁa;k 5 aggﬂa“ P :bﬁmhuinb Bacitiond
" toren -
Execitant: s Fotat p—
dmg. CRIRITA L Catalin Lk T 4 - e -
At AHEL, |lisrasmeniaie S mp —
Furis RO-8F o, 1 68D trsgaecior o Sartrdions § et
'3"9._“"’?*5' “ﬂ”ﬁ“ by Confiem ngroduceren mobiiiul o bess de dabe
E}l"kiigt'm CATALIN- intepratd-gl atribulrea numdratol cadastrat
|
Deto: 0a 2034 | iampds BOPH P
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Extras de Plon Cadastral de Carte Funciard, imobll e, cedustra) 152645 / UAT Plote @ \ &

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard PRAMOVA
Birou! de Cadastru g Pubiicitate Imobiliard Ploiesti

'f“‘??f.§ PLEYESYL, Str. Univil e, 2, Cod postal LOOGAZ, Teb: (0148] 81 95 6, Fax: (0244) 59 22 93

I
Extras de Plan Cadastral de Carte Funclard
pantry
Imobil numar cadastral 152645 7 UAT Plolesti
TEREN intraivilan
Adrazs: Loc, Polegtl, inir Petuniel, K. 7, BL 18P, jud. Prabova ComunaOrasMunicipiu; Ploiest
[ Mr, cudastral ]“'mwmfui] e Observaiil ] Referitige
TS Toran Intravilan o Suprajacs qe

e oy afar ¢
T adiacent apartamentul ﬁ‘”uatpelﬂtraaa& Petustis m 7. sl
150 . 8¢, 8 Bt P, Aot 24

* Suprafata este determinats in plangl de profectie Sterte 76,
DETAL! LINIARE #OBIL.

e e N SR I 4 SO —_— i e m——

Document care Conting date ou carscter prrsanal, protejate de prevedene Lagi Nt 742001, Pagina 1 tind
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‘

Exteas oe Phan Cadastes! de Cante Funciard, imobit v, cadestral 152645 7 UAT Heim‘“ [
ncadrare in 2ons e
scara 1500 ¢ T S
-‘-‘S"'ﬂ =

Docurnant care contine date cu carachey 7 {, predaiate de prevedente Legi Nr 8772001 Paging 2 din 3 :

30



MUNICIPIUL PLOIESTI

e
Extras de Plan Cadastral do Carte Famar& frobil . cadastral A5ZBAS ¢ UAT Pioiesti
Date rgfu:'ﬁmrve la teren
et Cfmings. Juu] dupreium Tarla | Parcelt Observatl / Referinte
e — 7 T travilan 10 SApralaks 08 @.64
=] cotis il Ll 3 a&m g’akunulunz&aamam;manﬁml
sial pe !n:ramea Pe!ume! 0 7 B&lso &2
Date referitoare la constructii
[o | womar | DesiPeRe | supror. me [TREN Goservai / Referinge
lmnbﬂul Nl are in wmpt}nmlu Consirughi
Lunghene Segmente N .
1 Yalorite lunginiior searentelor sunt obe(nute din prolectie  plan.
Foxick Punct Lungime segment
Tnceput] -« sflrgitl . . v b}
) E e WS W=T0
Ay 0.7
3 4% | 3.".{99.
N 0!
& o Engh mmmmwmwmm firtlectie Steren 70 st sunt rotur]ite is 1 mMmetn,

e E)ithl;n dintra punche esta formstl din sagments cumulate o sunt mal micl declt velsarea 1 milinetr.

Certific ¢d informatifle din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadasteal de carte
funciard sl QCP PRAHOVA la data; D8-11-2024

Situstia prezentatd poate face obfectw uror modificsrl ultenoare, in conditile Legli cadastrulul si
pubilcitBri mokiliare nr, 711996, republicats,

Conslerinspector de spacialitate,
MARLENA POPA

Dagument care contioe date tu raracter persanal, protejate de prevedente Lepit e 8272001 Pagirm 3 din 3

31



MUNICIPIUL PLOIESTI

Oficiul e Catastiy g Publictst Inobiliard PRARDVA
Birgul g Cadasty 5 Pubdiciate lmobiliars Bt

EXTRAS DE CARTE FUNCIARS
PENTHU INPORMARE

farte Funciaed 8, 152635 Pluigst

A. Partea | Descriersa lonobilulul

TEREN tntravilan
Sdresa: Lor, Plelesti, [obr Peturiel, Nr. 7, Bl 150, jud. Prehova
W, W, cadastral Br] " L.
crt| topoprafic "; Suprafats* (mpl trbzervalll § Refaringe
ry 157045 3 Taren nalopreiowh
| ] ) I Tangn wbeclan i suprafsts de 252 mp aferent balowelyd mﬁiamnt
. Taparamesdeil £ g indrarea Petumbsi o, T, BE 190, %0 5 L B P, At 2&
LS. . R~ T 1 . i somtos o i i S e .(
. 8. Partes il Propristart st acte
Inzeriert privitpare 3 dreptul de propeietate i slte dreptud reals Rederinge
173306 f DB/11/2024 _— ) T . |
Act Adminiatrativ or, 414, dirs 26/08/2024 emis de i Loenl Floiest ) b
" anaﬁuiﬁm Heept “de TRDFRIETETE Tdermenid "grvaly, "dobandit prin] ﬁ’i“““”““”“"‘”“'“‘””“““"“i
‘mc,e: snta actuala 172 Fy i o |
1 1) MUNICIPIUL BLGIESTY, CiF [B44855 O
¢ Partea il SARCINI
nserhers priving Searmembinrrintabe desptuiti de proprietats, drepiur vesle Raferine ‘
de garariie 5l sancini skering
J“T L i o i o “ ) T i
£
Dol Cive Oming dYe £ CANCI prrians), protefate de prevederite Legh Mr 6772001, Paging 2 oin 3
e i BRI U e 5 M SRR A B P sitEegs L
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Carte Funciard N, 1 52645 Lomuna/OragMuniciplu: Plojest]

Afiexa N7, L Ta Vartea T

(.
2 6w v 4
\‘.. JUW‘Y )

"’\%m"l

2 Teren
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! FE2EAE ™3 YETER JTBUHR T SUpPATIEA e .57 T RATRCHTE 5
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DETALY LINIZRE WIOB!L
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apartamentukil stued  pe  Inbrares
“Petumiet ne. 7, B 150, S B, L P
At 24
Lungime Segrmante
1§ valorile ingimilor segmentelor surt obitinute din prolectie In plas.
Punct| Funck Lungime segment]
Inceput| st _t=im}
i 1 2 38
{ 2 3 .7
K 3 4 3.598
¢ 4 1 S ﬂ?
DOsamnent CRER QORI G Cu SRy persuvial, cirmbejate e privedarte Lagi # BRHEONL. Paging & dm 3

Hxitand pw

e R T B B s DA FD

Sgenidar s nmy L1

33



MUNICIPIUL PLOIESTI Dec@n‘buesz Do

a‘:’aﬂe Fum’:wé N, 152645 Comuna/OragiMurdoipivy t’i@gs}\ s

S Lyl e weg) rverbElor sut deberminate In m de mlmm 70 5 st rotunjite 1s 1 miimetng,
*# prlevariby m punche sste formath die segmente cumulkate ca St mal mic declt vilomres 1 it &* \\

gemﬁc td prezentul extras corespunide cu pozibiike in viwaw din cartes funcard originsld, phstrath de aoest
o

Prazentuol axtras de carte funciara este valabll | aubentificerss de citre nokanud pubhc a actelor iurldics prin
care se sting deepturile reale precum 3 pentry dezbaterss succesiunilor, far informatie prezentats suat
susceptiblle de orlce medificars, In condiiile legil. .

S8 prhatat tanful de O RON. . pentru servichul de publicitate imobiliscd cu codul nr, 211,

Dodp sohiglond, Ssistent Begistrator, Bafarent,
14-11-2024 CLALLHA CEAUSU
Data eliberdni, v ' =
S - RS ST pemnatia
Goe
o
IMWN ire coatiie thate 0 DAY DSOS, prateite e Hrévederie Legil M. 6772003, ) P.Wim;t din 3

34



Sc. B

BLOC 150
P+4
Nr. cadastral 120530

PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI \?'
Scara 1:200
Nr. cadastral Suprafata masurata
152645 3Imp
[Cartea Funciara nr.[ l UAT '
s/ '
b NE 3
63P S d z
\n“aY ’/-
//'/ = Br” | UD\‘C
o Do(\"en‘;‘;?\l. Sc. A
<
5 \\ \\-‘.
smis0 - 384820

Aut, A.N.C.P.1.
Seria RO-B-F nr.1680
Categoria D

Digitally signed by
CHIRITA CATALIN-
LIVIU

]
5 ©
A. Date referitoare la teren
v SC CHIRITA ENGINEERING & |[ Nr. [Categoria de Suprafata Mentiuni
( LAND SURVEYING SRL parcela| folosinta (mp)
i =) Telefon: 0761970920 1 Cc 3 Torem Tatmuilaminenmre s " :
ey yEma”: OIS CESAIIES Y SoR T eren intra vilan in suprafata c'le 2 52mp az.‘erent balcon'ulfu
T Web: www.cadastruploiesti.com 1 adiacent apartamentului situat pe intr. Petuniei nr. 7,
’ Bl 150, Sc. B, parter. ap. 24
) .. Total 3
Confirm executarea masuratorilor la - ~
teren, corectitudinea intocmirii B. Date referitoare la constructii
documentatiei cadastrale si Cod Destinati Suprafata construita o
corespondenta acesteia cu realitatea || Sonstr. | 2% inatia la sol (mp) Mentiuni
din teren
Executant: Total
Ing. CHIRITA 1. Catalin Liviu

Suprafata masurata = 3 mp

Inspector Semndtura gi parafa

et diglal i Pogs Mk

Popa Marlena M- 2024108 387351

Confirm_introducerea imobilului-Tn-baza de date
integrata si atribuirea numarului cadastral — —

Data: 04.2024

Stampila BCP/






