ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

HOTARAREA NR. 74
privind concesionarea directia a terenului in suprafata de 3,24 m.p., situat in
Ploiesti, str. Vornicei, nr. 3 adiacent apartamentului nr. 1 din bl. 82, parter

Consiliul Local al Municipiului Ploiesti:

Vazand Referatul de aprobare nr. 74/17.02.2025 al domnilor consilieri locali
Robert-Ionut Viscan, Paul Palas-Alexandru, Mihai Tonsciuc si Daniel-Puiu Neagu,
precum si Raportul de specialitate comun inregistrat sub nr. 75/14.02.2025 la Directia
Gestiune Patrimoniu si sub nr. 79/17.02.2025 la Directia Administratie Publica, Juridic
Contencios, Achizitii Publice, Contracte, la proiectul de hotarare privind concesionarea
directd a terenului in suprafatd de 3,24 m.p., situat in Ploiesti, str. Vornicei, nr. 3,
adiacent apartamentului nr. 1 din bl. 82, parter;

Tinand cont de Raportul de specialitate nr. 52/18.02.2025 al Directiei Economice;

In baza procesului verbal si a avizului Comisiei de specialitate nr. 2 a Consiliului
Local al Municipiului Ploiesti — valorificare patrimoniu, servicii catre populatie, comert,
turism, agriculturd, promovare operatiuni comerciale din data de 14.02.2025;

Luand act de faptul ca terenul in suprafatd de 3,24 m.p situat in Ploiesti,
str.\Vornicei, nr. 3, adiacent apartamentului nr. 1 din bl. 82, parter apartine domeniului
privat al Municipiului Ploiesti in baza Hotararii Consiliului Local al Municipiului
Ploiesti nr. 415/26.09.2024;

Avand in vedere cererea domnului Brotac Cristian, inregistratd la Municipiul
Ploiesti sub nr. 2680/2024;

Luand in considerare prevederile art. 13, alin. (1), art. 15, lit. €), art. 17 si art. 36
din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare;

In temeiul art. 129, alin. (2), lit. ¢) si alin. (6), lit. b), art. 139, art. 196, alin. (1),
lit. &), art. 297, alin. (1), lit. b), art. 303, alin. (5), art. 306, alin. (1), art. 362, alin. (1) si
alin. (3), art. 315, alin. (2) si alin. (3), art. 325, art. 326, art. 327 si art. 354 alin. (1) si (2)
din Ordonanta de urgentda a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art. 1 Insuseste raportul de evaluare nr. 2591/04.01.2025 intocmit de catre S.C.
Kido Advisors S.R.L. pentru terenul in suprafata de 3,24 m.p.,ce apartine domeniului
privat al Municipiului Ploiesti, str.\Vornicei, nr. 3, adiacent apartamentului nr. 1 din
bl.82, parter, care constituie Anexa nr. 1, ce face parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 2 Stabileste valoarea redeventei pentru terenul in suprafata de 3,24 m.p., ce
apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti, situat in Ploiesti, str.\ornicei, nr. 3,
adiacent apartamentului nr. 1 din bl. 82, parter, la suma de 127,42 lei/an (actualizata cu
indicele de inflatie comunicat de Institutul National de Statistica).



Art. 3 Se aproba concesionarea catre domnul Brotac Cristian si doamna Brotac
Daniela a terenului in suprafata de 3,24 m.p., situat in Ploiesti, str. Vornicei, nr. 3,
adiacent apartamentului nr. 1, din bl. 82, parter, inscris in Cartea Funciara nr. 152597,
cu nr. cadastral 152597, identificat conform planului de amplasament si delimitare a
imobilului, care constituie Anexa nr. 2, ce face parte integranta din prezenta hotarare, in
vederea extinderii constructiei existente, prin edificarea unui balcon, in urmatoarele
conditii:

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

b) Domnul Brotac Cristian si doamna Brotac Daniela vor achita redeventa stabilita
la art. 2, pe toatd durata contractului de concesiune. Suma se va actualiza anual cu
indicele de inflatie comunicat de Institutul National de Statistica.

c) Contractul de concesiune, ce are ca obiect suprafata de teren sus - mentionatd, sa
fie perfectat in termen de maxim 60 zile calendaristice de la data adoptarii prezentei
hotarari;

d) Domnul Brotac Cristian si doamna Brotac Daniela au obligatia de a suporta
cheltuielile aferente efectuarii raportului de evaluare pana la data perfectarii contractului
de concesiune;

e) Domnul Brotac Cristian si doamna Brotac Daniela au obligatia sa solicite
emiterea Autorizatiei de construire pentru extinderea locuintei si sa inceapa constructia
in termen de cel mult 1 an de la data obtinerii actului de concesiune a terenului.

f) In cazul nerespectirii conditiilor prevazute la art. 3, lit. d), contractul de
concesiune 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 cunostintd domnului Brotac Cristian si doamnei Brotac Daniela
prevederile prezentei hotarari.

Data in Ploiesti astazi, 25 februarie 2025

5 Contrasemneaza:
PRESEDINTE DE SEDINTA, SECRETAR GENERAL,
Gheorghe SIRBU-SIMION Laurentiu DITU
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1 SINTEZA EVALUARII

de maijos:

- Teren intravilan in suprafata de 3,24 mp, cu categoria de folosinta curti constructii, situatin Loc.
Ploiesti, Str Vornicei nr 3, bloc 82, parter, apart 1, jud. Prahova, inscris in Cartea Funciara nr 152597 a
loc. Ploiesti, avand nr cad 152597.

Observatii: Nu sunt.

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

Lotul de teren are forma dreptunghiulara. Accesul la imobil se face din drum public- Str Vornicei, la care are un
front stradal de 1.35 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 in vederea stabilirii
redeventei anuale a concesiunii - MUNICIPIUL PLOIESTI (in calitate de utilizator desemnat) in baza
Contractului de servicii nr 30185/08.12.2023.

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

Valoarea proprietatii imobiliare a 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 referintd ai evaludrii

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

Glosar 2022

Tn continutul Raportului este prezentat metodologia de evaluare si relevanta metodelor in cazul evaludrii
prezente.
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In urma aplicarii abordarilor in evaluare prezentate in raport, au fost obtinute urmatoarele valofjg |

Numar COMPARATIA DIRECTA EXTRACTIA DE PE PIATA METODA ALO
cadastral

lei euro lei euro lei euro
152597 - 3.031,65 609,12 - Nus-a Nu s-a aplicat Nu s-a Nu s-a aplicat
 aplicat E aplicat |
Numar cadastral METODA REZIDUALA CAPITALIZAREA RENTEI  ANALIZA PARCELARII SI
FUNCIARE DEZVOLTARII
lei euro lei euro lei euro
152597 Nus-a Nu s-a aplicat Nu s-a ' Nu s-a aplicat Nus-a  Nus-a aplicat

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 = 609,12 euro, respectiv 3.031,65 lei

Valoarea redeventei este de 24,36 euro/ an, echivalent a aprox 121,24 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.

Argumentele care au stat la baza elaborarii 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 in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice mentionate in raport;

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

» Dat fiind scopul evaluarii si tipul proprietatii, precum si mediul economic prezent s-a propus ca si
pertinenta valoarea rezultata prin abordarea prin piata, bazandu-se pe informatii de piata;

» Nu se cunosc restrictii sau alte sarcini, altele decat cele notate in prezentul raport, care ar putea afecta
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organismele autorizate in acest sens; R
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 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 Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania.

Cu stima,

SCKIDO ADVISORS SRL
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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 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 personal si nu suntem partinitori fata de vreuna din partile
implicate;

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

Nici evaluatorul si nicio persoanad afiliatd sau implicata cu acesta nu are alt interes financiar legat de
finalizarea tranzactiei;

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandérile 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 necesard intocmirii acestui raport.

SIRBU MADALINA ELENA
EVALUATOR AUTORIZAT EPI
Legitimatie 18106/ valabil 2024
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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 desemnat al raportulm
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 asumé raspunderea decat fata

de client si fata de utilizatorul fucrarii.

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 evaludrii 7l constituie dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare imobiliare de mai jos:

- Teren intravilan in suprafata de 3,24 mp, cu categoria de folosinta curti constructii, situat in Loc.
Ploiesti, Str Vornicei nr 3, bloc 82, parter, apart 1, jud. Prahova, inscris in Cartea Funciara nr 152597 a
loc. Ploiesti, avand nr cad 152597.

Observatii: Nu sunt.

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

Lotul de teren are forma dreptunghiulara. Accesul la imobil se face din drum public- Str Vornicei, la care are un

front stradal de 1.35 mi.
Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.

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

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

Nu se cunosc alte sarcini sau litigii care ar putea afecta dreptul de proprietate. Evaluarea s-a realizat in ipoteza

ca dreptul de proprietate nu este grevat de sarcini.
Valoarea estimata se refera la intreaga proprietate descrisa mai sus, asa cum se prezinta la data evaluarii, in

7



MUNICIPIUL PLOIESTI ” Decembrie 2024
% (\W Vd
n@‘.& 0/1 /

) . 2 5
ipotezele si conditiile exprimate in cadrul raportului de evaluare. f’"@/ A
%,
=
2.4 Tipul valorii si moneda raportului & (
o
Tipul valorii estimate in raportul de evaluare prezent este valoarea de piata, asa cum est’&' geﬁmta{nn
Standardele de Evaluare ANEVAR (2022). - Jﬁm«

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 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 in considerare precum si valorile estimate de catre evaluator.

Inspectia proprietatii a fost realizata de cdtre 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, reprezinta o
estimare a valorii de piata a imobilului asa cum este aceasta definitd 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 proprietdtilor si de
recomandadrile 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
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Glosar 2022
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2.7 Natura si sursa informatiilor utilizate
Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost: e
= 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;
= |nformatii publice preluate de pe site-uri de internet si publicatii periodice de specialitate s.a.
= Baza de date a evaluatorului
=  Evaluatorul nu isi asuma niciun fel de raspundere 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 cétre proprietarii
imobilului si au fost prezentate farda a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Se
presupune ca titlul de proprietate este valid si marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;
Informatia furnizatd de catre terii este consideratd de incredere, dar nu i se acorda garantii pentru
acuratete; ‘

Se presupune cd 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 parti care erau acoperite, neexpuse sau
inaccesibile si.s-a presupus astfel cd aceste parti sunt in stare tehnicd bund. Nu putem sd exprimam
nicio opinie despre starea tehnica 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 cd 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, urmarita fiind de organismele
autorizate in acest sens;

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

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

Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul imobilului, nu exista
niciun indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care afecteazd valoarea
proprietatii evaluate sau valoarea proprietdtilor vecine. Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea
unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase

si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu existd asa
9
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ceva. Daca se va stabili ulterior ca existd contaminadri pe orice proprietate sau pe oricare'@t’\tgfe v
sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceas?ﬁlg*rw't_éa/dtf’- F /
la diminuarea valorii raportate; 5%' GaE S
> Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii m&todelor
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 estimata este valabild la data evaludrii. Intrucét piata si conditiile de piatd se pot
schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzatoare 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 impreuna cu
reprezentantul proprietarului; locatia indicata si limitele proprietatii indicate de proprietar se considerad
a fi corecte. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesara pentru a
madsura si garanta ca locatia si limitele proprietatii asa cum au fost ele indicate de proprietar si descrise
in raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale

> A fost parcurs terenul si evaluatorul a cdutat eventualele indicii vizibile (trasee de retele, guri de
aersire) care s 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 sa conducd
la ipoteza existentei unor retele de utilitati care traverseaza proprietatea evaluatd altele decat cele
indicate in raport

> 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 sa depund
maérturie in instanta relativ la proprietétile 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 f4ra acordul prealabil 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 economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

Ipoteze speciale: Nu sunt.

10
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2.9  Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare x,qr\ \ S /j
Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus ihf?fim dg_pmeg&/f
destinat publicitatii fara acordul scris in prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextuluigin taré
urmeaza sa apara. Publicarea, partiala sau integrala, 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 §i destinatarului precizati in cadrul raportului. Raportul este confidential, strict pentru
client si destinatar iar evaluatorul nu acceptd nicio responsabilitate fatd de o tertd persoand, in nicio
circumstanta.

11
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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 urn;eaza:

- Teren intravilan in suprafata de 3,24 mp, cu categoria de folosinta curti constructii, situat in Loc.
Ploiesti, Str Vornicei nr 3, bloc 82, parter, apart 1, jud. Prahova, inscris in Cartea Funciara nr 152597 a
loc. Ploiesti, avand nr cad 152597.

Observatii: Nu sunt.

Conform Legii 50/1991 Concesionarea directd este posibila doar in anumite conditii, in cazul de fata fiind
aplicabile prevederile art.15, lit. e ,pentru extinderea constructiilor pe terenuri aldturate, la cererea
proprietarului sau cu acordul acestuia.” Precizdam faptul ca in cazul incheierii contractului de concesiune
directd, concesionarul are obligatia, ca pe terenul ce face obiectul contractului, s&@ execute lucrarile solicitate
{in baza unei Autorizatii de Construire).

Lotul de teren are forma dreptunghiulara. Accesul la imobil se face din drum public- Str Vornicei, la care are un
front stradal de 1.35 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 in vederea stabilirii
redeventei anuale a concesiunii - MUNICIPIUL PLOIESTI (in calitate de utilizator desemnat) in baza
Contractului de servicii nr 30185/08.12.2023.

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

Documente de proprietate avute la dispozitie:

Extras de carte funciara pentru informare cu nr cerere 164679/24.10.2024;
Hotararea nr 415/26.09.2024

Plan de amplasament

Extras de plan'cadastral

Certificat de urbanism nr 1209/04.01.2024

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

3.2 Descrierea amplasamentului si a constructiilor

Amplasamentul proprietatii subiect este situat in intravilanul localitatii Ploiesti, judetul Prahova, in zona de
vest, pe Str Vornicei, in cartierul 9 Mai, in imedioata apropiere a Registrului Comertului si a Parcului Libertatii.
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-Str Vornicei, la care are un front stradal de 1.35 ml.

12
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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.
Conform Certificat de Urbanism nr 1209/04.01.2024:

2. REGIMUL ECONOMIC

Folovinta sctuald o terepulul; curti-constructi. v ‘

Destingtia stabilits prin planorile uibanistics. setusle: 2oms seidentialy vu cladin cu mad mult de dove pivelurt
~lognte colective (nclwsy functiuni ﬁmnpi‘emcnér:am}

Unilizri permise: lovuinte in bluewr, senvicit saciale, activitati nepofuants,

Utilizari interzise: ovice unitati economice poluante st care generenza trafic intens.

Unifizari perpdive oo condisiic pu éste cazul,

Regimul fiscal este reglementat dé Lgen 227/2015-Cod fiscal, madificarile si completgrile ultetivare,

Torenul'se incadreaza in zQfe villoriva By conform FuC.L.553/21. 12,2081 sl HLC.L.361/28.09.2042.

3. REGIMUL TEBNIC

m"f&’ ib 2 . 4 o
S aprobe constymives de baleoane la payter pentrd blocurile core au construite Baloosne Is stajele superioars,
‘Dotutnertatis wimica reebuje sa prevda:
- comstructia baleonplui we va face cu-destinatia exthusiva de lotuit, aocesul rezolvandu-se potivit solutiel propuse de
presiecmnt, in eonformiate vu tpel do ichidere perimetmate
existenda a bloouul;
~ dimensiunile bajcenului vor { stebilite in Hmitele proiectied baleonatui de le etajul superior;
« protejoren yenbinitlor existenats ale aub,wm iuiy

-

Amplasament evaluat

13



MUNICIPIUL PLOIESTI

RIGIEST]
JUDEUIL

RRAFOVA

Amplasament evaluat

3.3  Analiza pietei imobiliare (studiu de vandabilitate).

O piata este un mediu in care se tranzactioneaza bunurile si serviciile, intre cumparatori si vanzatori, printr-un
mecanism al pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile sau serviciile se pot comercializa fara restrictii
intre cumparatori si vanzatori. Pentru a estima pretul cel mai probabil care ar fi platit pentru un activ, este
fundamental intelegerea dimensiunii pietei pe care acel activ s-ar comercializa. Aceasta deoarece pretul
obtenabil va depinde de numarul cumparatorilor si al vanzatorilor de pe o anumita piata, la data evaluarii.
Pentru a avea o influenta asupra pretului, cumparatorii si vanzatorii trebuie sa aiba acces la acea piata. Daca
din context nu rezulta in mod clar altceva, referintele la piata din SEV vizeaza piata pe care se schimba in mod
normal activul sau datoria supuse evaluarii, la data 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 150 - 185 euro/mp, in functie de suprafata,
deschidere, localizare.

14
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Analiza cererii fh::
Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru céffe',
dorinta pentru cumparare la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de timps
o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoare proprietatilor tin
direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta. Cererea poate fi analizata s@b‘ﬁe
doua dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

Anul acesta, piata imobiliard a prins din nou curaj si o confirmé 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.

15
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4  ANALIZA DATELOR. CONCLUZII

4.1 Cea mai buna utilizare (CMBU) %9@

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

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:

Supratayteren = 540 mp Teren intravilan de vanzare, zona
Marasesti, 540 mp
e
o
<
0 \ e
\ \ ¢ SHNA
\ \\ 100.000 EUR ‘
\ \
é N I GFERTA MSHA189UGQ
Caracteristici
Suprafais terem 540 mp  Categorie; Intravilan
1058 m  Cuonstrattie pe ferer DA
= 1 Supratata constsuity 126 mp
™M Conatructil
Litilitati
{nlitat: Apa, Canalizare, Gaz, Curent, Utllitati in zona
Alte informatii
Alte sarsoienstion Acces auto, Teren Imprejmuit
Localizare  Dewalii zonz: Strazi asfaltate, lfleminat stradal, Miffoace de transport

i o GEET Suprafetele si planurile afisate pe site sunt cu tiths orientativ.
r%
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: v ‘“;{;5,

Teren intravilan de vanzare, zona Eroilor,
868 mp

150 EUR/mp

O T MSHSO803T

Caracteristic

Suprafats teren: B68 mp fntravilan

a1 stradal 11.55m {e pe tarem:

it 1 Sy R COrEtuiy
Tip teven: Constructii
Utilitati

‘Uit Apa, Canalizare, Gaz, Curent, Utiltati in zona

Alte informatii

{relii 2one Hluminat stradal, Mijloace de transport

Locallzare % . ;
Wastiuni: Suprafetele si planurile afisate pe site sunt cu thiu orientativ,

- ” Pot aparea mict diferente in realitate,

https://www.marshall-imobiliare.ro/teren-intravilan-de-vanzare-zona-eroilor-868-mp-msh5980it

Comparabila 3:

Teren intraviian de vanzare, zona Rudului,
516 mp

Suprafatl teren =518 mp

80.000 EUR

PRET pagocsabd

D ORERTA MSHZ4557C

L
- Al 4 -
s i : 1 Caracieristiol

810w S
% o — Supraiats teven 516 mp  Caiegoeria intravifan
Frant stradal: 992m  Construntia pe
M Frorma 1 Supratata consumite: -
Tip tesen: Constructii
Utilitati

tilitath Apa, Canalizare, Gaz, Curent, Utllitati pe teren

Alte informatii
Adt steristicn La sosea, Acces auto
Localizare Uetslit 2ona: Strazl asfaltate, luminat stradal, Mijloace de transport
i ) thmntinni. Suprafetele si planurile afisate pe sfte sunt cu titlu orientativ.
- Google o Pot aparea mici diferente in realitate.

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

Elemente de comparatie

Subiect

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 € 100,000 130,200 80,000
Suprafata- m? 3.24 540 868 516
Pret oferta €/m? 185 150 155
Ajustare pentru negociere 10% 10% 10%
Valoarea ajustare 19 15 16
Explicatie ajustare In urma di‘scutiilor telefonicg, ma? rja de negociere pentru proprietatile
comparabile a fost de aproximativ 10%
Pret ajustat 167 135 140
Drept de proprietate deplin similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.00 0.00 0.00
Pretajustat 166.7 135.0 139.5
Explicatie ajustare Ajustarea Pentru dreptul de proprietate este O deoarece toate
comparabilele sunt libere 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 167 135 140
. Ajustarea pentru conditii de finantare este O deoarece tranzactiile se
Explicatie ajustare A .
bazeaza pe capital propriu.
Conditii de vanzare cash similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0
Pretajustat 167 135 140
Explicatie ajustare Ajus.tar(_e:a pent.ru conditii de vanzare este O (‘{eoa rec.e nuam identiﬂcat
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 O, deoarece proprietatile
comparabile erau disponibile pentru vanzare la data evaluarii sau intr-o
perioada apropiata de cea a datei evaluarii.

167 135 140

Ploiesti, Str Vornicei nr 3,
bloc 82, parter, apart1,

jud. Prahova

Ploiesti- zona ny . X I .
Ploiesti- zona Eroilor Ploiesti- zona Rudului

Marasesti
-5% 20% 15%
-8.33 27.00 20.93

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 ay fost necesare ajustari pentru acest element de calcul.
rezidential rezidential rezidential rezidential
0.00% 0.00% 0.00%
0 0 0
Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul.
1.35 S 11 12 10
0.56 0.21 0.15 0.19
3% 3% 3%
5.00 4.05 4.19

Au fost aplicate ajustari comparabilelor 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 apropiere
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 3.24 1 540 868 516
Ajustare 10% 15% 10%
Valoarea ajustare 16.67 20.25 13.95
. Afostaplicata o ajustare pozitiva comparabilelor pentru diferenta de
Explicatie ajustare suprafata. Din analiza de piata reiese ca terenurile cu suprafete mai mari
— se tranzactioneaza la preturi mai mici.
Alte ajustari liber constructie demolabila liber constructie demolabila
Ajustare 5% 0% 5%
Valoarea ajustare 8.33 0.00 6.98
Explicatie ajustare Afostaplicata o ajustare pozitiva de 5% comparabilelor 1 si 3, deoarece se
vand cu constructii demolabile.
da da da
Ajustare neta 22 51 46
13% 38% 33%
ajustare bruta 38.33 51.30 46.05
20.70% 38.00% 33.00%
‘ 188 186 186
Euro Lei
Valoare adoptata 188.00 935.69
Valoare teren 609.12 3,031.65
r-—lll——n-———-———-————-————-———————l-—h——l-u—l-—_——————-———————————-———————1
Curs Euro 49771 5

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.

20



o AT STI‘B\\
¢ U 49
MUNICIPIUL PLOIESTI Decemb;@)"%@’@@ Y

4.6 Metoda reziduala 7 7 ‘,é o

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

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 Andaliza parcelarii si dezvoltarii

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

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

Aceasta metoda nu a fost utilizata.

4.9 Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului.

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

Numar COMPARATIA DIRECTA EXTRACTIA DE PE PIATA METODA ALOCARI!
cadastral
lei euro - lei euro lei euro
152597 £ 3.031,65 609,12 Nu s-a Nu s-a aplicat Nu s-a Nu s-a aplicat
: aplicat aplicat
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e

Numar cadastral

152597

METODA REZIDUALA

lei euro

Nu s-a Nu s-a aplicat
aplicat

 aplicat

K18 BN
Deci’r.gb%g» 4 ‘?Q;}
;3-‘?/ 1 X {
= 34 SRR A
CAPITALIZAREA RENTEI ANALIZ&=@§C , g J/
FUNCIARE DEZVOLTARHY. %%
lei euro lei euro
Nu s-a Nus-aaplicat Nus-a  Nus-aaplicat
: - 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

 Numar cadastral
| 152597

COMPARATIA DIRECTA

3.031,65

. eure
' 609,12

Valorile nu contin TVA

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

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

la cursul valutar de 4,9771 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii, 05.12.2024.
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Redeventa reprezinta o platd facutd pentru utilizarea unui activ, in special a unui activ necorpesg

ANEXA 1: METODOLOGIE PENTRU STABILIREA REDEVENTEI-ANUALE A CONCESIUNII: ﬂé/' /
resurse naturale. k5 (

Potrivit art. 22 alin 1 din Lg 50/1991 “Concesionarea terenurilor se face in conformitate cu prevég')é"éri.le:ji_ég/j; »;E}‘ '
durata acesteia fiind stabilita de catre consiliile locale, consiliile judetene, respectiv de Consiliul Geriéralial®.~
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
609,12 euro/ 25= 24,36 euro/ an
Astfel,

Valoarea redeventei este de 24,36 euro/ an, echivalent a aprox 121,24 lei/an.

23



MUNICIPIUL PLOIESTI

ANEXA 2: Fotografii
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ANEXA 3: Documente

Oficiul dle Cadasinu §i Publicitate lyoiiiisee PRARTYA
ol de Cadasing st Publicitate mohiigrd Sigiast
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE
Carte Funclaed My, 152397 Plolesti

minilidhan

A, Partes 1. Descrierea imobilulul
TEREMN Intraviien

Adresa: Loc, Plodesti, Ste Vormicel, Ne. 3, 81, B2, hud, frabova
I r. cadastral Ne . gonnfmin® (mp) Observatil / Referinge

&1 b 1sz587 B il - TEren t,rm»lan oEEMREeTmE, daﬁmﬁat dez perety b;ncmul 9.: “pe latura oe o d,
] shlmsl 5 o= 3 a4 o i

B R e v e e A e < eeere NERRIFARANRSSIIE £ e i8]

8. Partea if. Prop rietar sl acte
. ! l‘mncrf mmwm ia dreptul de proprietas si albe drepturd reale Refarinte

164670 T I IO IR
ACt Administratiy or, 445, din 26/09/2024 emis de Con:
al TTREAEUIeTE, drept de PROPRIETATE" tdomenid oM

Lege, cota sctuala 141
1) MONICTEWL PLOIESTI, CIF 284

Wil Locad af MUNizipiultl Plolest];
£, BRI m; AY

. Partes 1, SARCING .

B

| inzcrien privindg dezmembrémintele dreptulul de proprietats, dreptur! seale | w
de gamnue st samni Refesinge
W aUNT

Pagina 1 dind

Foiarating wr SN § .1

DCmIent Cars congine e (i COmIEEr PErSONR, grotejana oha ireymhirie LEgil N BF AN

AR PRI O MOVE BTN 10 SN DR B
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arte Funciard N, 152587 c«:mum/ma s/
Anexa Nr. 1 La Parbea )

Teren _— .. L NV
Nr cadastral  [Suprafata (mp)? Observatil { Aeferinte — -+ :
189587 g TrerEn niradlan AL nRrerant, deimitst de peretl Boceul B pe iature de lsur 4
Jest, B w323 evpe
* Supraiata sste dve'l:ermafaatﬁ try planud de proiectie Stereo 70,

e s DETALLEIMARE IMOBIL

VIR

Dabe referboans la teran
e ?g;gggg’: o Sufg‘gf’m Taris ; Parceld | Wr. topo Gbservatil / Refedinte
. 1 TUD | A 3 * - 1. N
Loristeucti 4 |
Lungime Segmente
1) Valorile lunglmitor segmentelor sunt cbiinute din proiectie In plan.
© Punct| “Lungime segmem
thoeput o () v
S | i ‘1.35‘1._
i 3 -
4 : ? a
[3 T deerTrinate T plavill gE pm]ectie Sherep PO gl Bunk rotunite kX rdlmetru.

i & sagimvenielon sun
b m’;gmm gﬂ?&w puiiiete este formerd din segmante cumulate e sent mid rie declt vatoarea 1 mifimetra.

 EPOCUIMEINE AR CONEINE PN By SISV persOnal, protejate Ju odveshirde LEGh MY 8772001, Ragng & e 3

BET0EE ML, 3 REA iR 19 STEE B RIS P Faprmitel vy sk 3 %
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gamﬁc ca prezentul Bxatras corespunde  ©u poz
rons., %
Frezentul extras de carte funciard sste valabil la autentificaraa de citre notargl public 3 acteior juridice pv!
carg e sting dreptde reale precum g pentva dezbatersa succesiuniion, far informatilie pr{:zemws
susteptibiie de orice modificane, i conddiile ool

5-a achitat tariful de O RO¥, -, pentry serviciy de publicikate Smobillard o0 ol e, 2110

Data solutiondril, Asiztent Registratorn, Referent,
F1-30-2024 GANS RALLCA STARE DUMITRACHE
Crata eliberar, e ) .
o TEavais 57 semind Lok | Ipavaia § semaatwral
&
o
LSucument e CORSIe a.a'le Ol CARCTRY PEISONGY, (YRURHINE e “"‘W‘"""“‘""”ﬁjﬁ%’" Ay, BAI200L, Paging 3 oo 3
Faling pad "0t IGLIGER S0k L DIVEL0 AP BNEREAT Ferpee sershirndd 1.3
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mmmu
u

Dosarul nr. 1645?9 f Fdai0 2024

INCHEIERE Mr, 184679

Registrator: MADALING CLAUDIA STAMCUTU
Asistent: OANA RALUCA STAFIE DUMITRACHE

Asupre cereril fotroduse de MURNICIFIL, PLOGIEST: pri\ftrkri Prima inrsgistrare &
irnebileloriunitatilor indbviduate (U1} In cartes fun ; v
=Act Admnistrativ nr415/26-09-2024 emis de (‘asszliu! Local ol Municipiviui Ploiesti;

fiind indepiinite conditille prevazute fa art. 28 din Legea cadastrulis si & publicitati Imobiliare nr,
11998, republivats, cu modificariie s completarile ulterioare, teriful schitat In suma de 0 lel, cu
decumentul de plata:

. pentry serviciul svand codul 211
Vazancd referatul asistenkuiul registrator
far {n conformitate cu art, 24 (alin. 2 s 36 art 28 dalie, 13 art. 22 (alin. 13 art, 33 (adin, 1) ¢f art.
4% {alln. 1 indice 1 gl alin, 3) din Leges nr, 771996 (cu modifichrile si completinite ulterioars)
coroborat cu art. 877 i art, 888 Cod Civil gl cu art, # {alin.3), art. B (alm, 15 art, 33, art. 45, art.
67, art. 64, art. 72 din Regulamentul de swizare, receptie 8 inscriere in evideniele de
cadastry §i carte funciard aprobat prin Ordinul nir, ﬁﬂafmm at Directorului General al ANJCRL

DISPUNE

Admitersa cererll cu privire a;

= #nobilul cu o cadastral 152587

« g& intabuleazs dreptul de PROPRIBTATE {doreseniul privat) mod dobandire lege in coba de 171
ssupra A1 in favoarea MUNICIPIUL PLOIEST! sulb 8.1 din cartea funciara 1532597 UAT Ploiest!;

Prezenta se va comunica plrilor:
BMUNICIPIUL PLOTESTY
HICUR ADFIANA

. 1 Cu drept de feexaminare in toomen de 15 e de la comuorivarn, cane se depune ks Birow! de Cadastru s!
Pubticitate ionobillara Ploleski, s¢ va, in Cartes tunsiara si se solutioneaza de catre registratorubgel

Data solutionarii, Registrator Asistent Registrator,
01~-11-2024 MADALINA CLAUDEA STARCUTL CANA RALUCA STAFIE
DUMITRACHE

Docwrrent semnat cu 3igity electroale bazat pe certificat digitel ca#ﬂcat, o contrmitate cu art, 287X din
Leges nr. FAI9SE, republicatd, ¢u moditiclirie si completdriie witerfoare,

*) Dy papceptis siluadifor prevdzote fa Art. 52 akin. (1) din Regalsmentul de receptie gi inscriere in evidenpele
de cadastriy 31 carte funclard, aprobat prin Ording! Pwectoruiyl General al ANCR

RSO DR R AR R TR VRV e e

PRI G VLI b et F 1 TR oo o A <Y 7/2F 0 (T ’
AHPPERTANLS SRRt L] ORI T SR TeRt Lo puase e O 4

28



MUNICIPIUL PLOIESTI

S—

I i Ofichul de Cadastru si Publicitate Imoblllard PRAHOVA
; gy Birout de Cadastru gl Publicitate imobiliars Plolesti

{Prima inTegistrare imobil

Do Dosmmel MURICIPIUL PLOESTI
Dormiciiiul Log, Plolesti, Plats EROILOR, No. LA, Jud, Prahovs

Referitor is cererea inregistratd sub numdrul 164678 din dats 24-10-2024, i informénm

in urma sobclkdrl dumnesvosstrd privind rocepin dotumentatiel cadastesie de primd nregistrare, A
SOMUMICAN  wrmatos rele: )

Analizand documentatia depuss spre recepiio, $-a con stoatat o identificarea B localizaren amplassmentuici »
fost reslizatd cu respectarea prevederilor regultamencetor in vigoare 5t in consecingd, imobilul a fost Inreglstrat
provizeriu in evidenta QCP PRAMOWVA Cu numanl cadystyi

11 152597, Loc. Plolestl, Str VORNICEL Nr. 3. B 82, Jud. Prahova, UAT Ploiest], . in suprafaid
masuratd de 3 mp s suprafatd din scte 3 mp,

Certific o Informatile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciard al OCPl FRAHOWVA g data; 25-10-20E4,

Sltuatia prezentatd poate face oblectul unor mogificln Gitericare, in conditille Legil cadastrului st a
pubdicitdts wnobiliare nr. /1998, republicatd, cu mogificiriie g completanle uiterivare,

Irspector
MIHAELA CORBY

I ——

Decumantid conting date cu caracter personal, bm&efate de provedens Logh Ne. 8712001,

Pagina 1dmi
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Oficiul de Cadastru si Fublicitate moblliard PRAHOVA
Birou! de Cadastry 5l Publicltate imoblliarg Plolest

S ey FLOBESTY, Str. Usislh ne 2, Coed p(erEﬁ» 100043, Tel; {02941 51 85 68, Fax: (0244) 59 73 94

B by
ai s o b

P i — e
mm._ Y
funa y :wg

Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard
. pentru ‘
imobil numar cadastral 152597 J UAT Ploiesti
TEREH Intravilan ]
Adrase: Lo, Plolesti, Sty Vornices, Nr. 3, BY, 82, Jud. Prabiova _ComunafOrag
Hr, cadasteal Sw%mésumé | ' Observatil / Referinge
Asase7 | 3 Tefex [ravilan neimprejmult, delimitat de pareti bipculul 82

. pejabirs de sord s est § = 3,24 OB
* Supramta este daterinatd i ;;e%.emul i farisies 2 740 ' ’
DETALH LI MIARE SMOBIL

T
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Extras de Plar Cadastral de Carte Funciard, (motil ar. cadastral 152597 / UAT Plafesti
incadrare in zonk
__Scara 1500

tacurnent care contie date cu casacter personal, pratejale 82 prevedenie Legl Y. 672,200, Paging 2aln 3
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IS - Lt C b 2
MUNICIPIUL PLOIESTI I!)&e rie 20,_.\/% Py
-‘ﬁ-i}( ’

‘ . . Extras de Plan Ladastal e Cdmz' F etchard, fmobil or. cadasirel ,:5&'597 thT Prmeega_i
Diate refaritoare Ia tamn o e .

ot C“Wm;'!;&“’ oo o Taria Parcels nnsmawm f

i | curt coostret | DA | 3 .

TOTAL: 3

Observatll ! Referinge

| Tmobul 7 878 I companEnta consaucHT

Lungune Sagmenbu ) )
) igimilor sedmentsior sunt obiinute dir brobeciie fa plan.
?m Punct Lungin segemst
inceput] sfrgit : P (b
i 1 2| 1.46%
e 2 3 L
i 3 &l . 1357
4 1 O 24
LunGrnlle ToF ST Geber e 10 plar de prolactie Sterec 70 st sunt rotunfite ks 1 rikmetrg,

) THgRnts
w5 pigtante dirtre punche este Ranmath din segments cumulate oe sunt sakasie] decht waloarss & milimetng

Certific ¢d informatiile din prezentul extras sunt cunforme cu datels din ptanul cadastral de carte
funciard al OCP| PRAHOVA la data: 25-10-2024

Situatia prezentatd poate face sbiectul unor medificln ylterdoare. in conditile Legil cadastrulul i
publicithth tmobiliare nr. 71936, republicatd,

Consilferfinspector de speciaibate,
MIHARLS CORBU

Doument care contine date cu censctar persaral protean: de prevedrile Legid Nr. 872001, Pagina 3din3
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ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

privind inscriersa in domeninl prﬁmt ul mnnk:iplulm Ploieyti a imobilnlui teven :
sitoat s Plofests, str. Voraiced, nr. 3, bl 82, adiacent apartamentuloi ny. § dia bl ]
- 82, s¢. A, parter :

Consiliul Local al municipiuial Plofesti :
Vizénd Referatul de aprobare ne. 469/20.09.2024 ol dommului consilier Jopal
Valentin Marcu §i Raportul de specialitate comun Inregistrat sub nr. 306/19.09.2024 la
Directia Gestiune Patrimonic 8i sub ar. 1294/20.09.2024 fa Directis Administratie
Publics, Juridic - Contencios, Achizijii Publice, Contracte referitor la inscrieres in
domeniul privat al municipiului Ploiesti a imobilului teren situat in Plolegti, str. i
Voraicel, nt. 3, bl, 2, adizcent apartamentului nr. 1 din bl 82, sc. A, parter; !
. Avind in vedere Avizol Comisici de specialitate nr. 2 & Consiliului Local al !
Mummpmiua me,m - vatetiﬁm pnh:hnumuiui, wrvmu cﬁh‘e pcpulapc, mmm, i

bunurile pmpmm pobiw& ou mcdzﬁwﬁnle si mmpfeﬁn!e uiwium

in conformitate cu provederile art. 553, art. 859, alin. 2 ¢i ale art, 1138 din
Legea nr. 237}’2%9 privind Codul civil, republicats, cu modificirile gi completirile
ulterioare;
 In temeiul prevederilor articolului 36, alin. 1 §i 2 din Legea nr, 18/1991 privind
fondal funciar, republicath, cu modificrile §i corpletirile ulterioars;

in conformitate cu prevederile Hotdrdrii nr. 25/14.03.1997 a Consiliufui Local gl
municipiului Ploiegti; ‘

Avind tn vedere Procesul verbal din date de 10.09.2024 s8] Comisiel speciale
aviind ca atribugii intocmires gi actualizarea | Jrvertarulus bunurilor care alvdtulese
domeniul public i privat ol municipivhd Flotepti”® desemnatd prin  Dispozifia

*® nr.971/11.03.2020 a Primarului mumicipiului Plojegti, ou modificlirile i completarile
ulterinare;

In conformitate v Crdinul nr. 60072023 privind aprobarea Rogulamentului de
receptie si Inscrigre in evidentele de cadastru gi carte funcimil, cu modificirile g
complethrile ulterioare;

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (1) ¢ alin. (2) lit. c), art. 139, art. 196
alin.(1) lit. &) gi ale art. 354 din Ordonanfs de urgenglt & Chuvernului ne, 5772019 privind
Codu! Administrativ, modificatd gi completatl;

HOTARASTE:
Art. 1 Se aprobi isorferea Tn domeninl privat al mundeipiujul Plolegti g

atestaren apartenentel la domeniul privat sl municipithi Ploiegti o imobiluluf teren in
suprafagh de 3,24 mp. mmmﬁmﬁ,m Vomimi,m 3, bl 82, adiacent

Smrbﬁn p:mmaﬁmscmm
ST ool
sacrstartatiriul oy v
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MUNICIPIUL PLOIESTI

apartamentului nr. 1 din blocul 82, sc. A, parter, identificet conform Anexei nr. [ §i & iy 700
Anexei nr, 2 ce fac parte integranti din prezenta hotirdre, E

Art, 2 Directia Gestiune Patrimoniu va duce la Indeplinire prevederile prezentei
hothrdri,
Art. 3 Directia Adminisiragic Publicd, Juridic - Cnnmus, Achizitit Publice,
Contracte va aduce la cunogtin{d domnului Brotae Cristian §i Dirccfiei Gestiune
Patriméniu prevederile prezentel hotlindri.

Dath In Plofesti astizi, 26 septembeie 2024

: ' Contrasemneszi:
PRESEDINTE DE SEDINTA, 1 SECRETAR GENERAL,
Radu-Alexandru smuwmw‘ oo Miliaela-Lacia CONSTANTIN

i Ao T e P )
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MUNICIPIUL PLOIESTI Decen%)ﬁ;e 2024/is7,,

Tevenuri ce se tascriu fa domentnl privat sl muwnbeiphuini Ploleyt

| Nrort | Adresiimobil | Destinafia | " Suprafafa (mp)
b e mobilabid 3

| 71| Ploieyti, St Vornicel, | Tercn adisccnt | Suprafaf = 3,24 mp.
§ i ” A

jned, blog 82 | apartamentului
! o din blocul |

T A ——

!
I
i

Gabriela MINDRUTIU

Sef SALPAAE,

Tucboussis: Conaibier LB - Dine Blows DBaninla
Comflier SALPAARS mm«;&a
W

j
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" Anexa 16
Plan de amplasament si delimitare al imobilului
Scara 1: 200
INTRAVILAN
Nr. cadastral [Suprafata masurata Adresa imobilului

Mun. Ploiesti, Str.Vomicei Nr. 3, Bl. 82, Jud. Prahova

I artea Funciara nr.

LUAT L Mun. Ploiesti

7 Diate releritoare |a teren

Nr. Categoria Suprafata i s
parcela| de fotosinta (mp) -
I Cc ) eren intravilan, neimpre[muiL. delimitat de peretii blocului 82 pe [atura de nord si est
Steren =324 my
otal 3
B awskﬂM@M;
Cod praf: -
constr. Destinatia Ja sol Mentiuni
¢
i (mp)
i
Total
prafata totala a imobilului =3
Suprafata din acte a imobilufui = 3.24 mp
Executant:
. BUCUR ADRIANA Inspector
Seriat Rgg—f%%%hox%lw 122020 Confirm introducerea imabilului in baza de date integrata si
Tel; 0722900046 atribuirea numarului cadastral
Confim excau erl:ml_.ad.lanarx:@f\:&s&com " Semnatura

Semnatura

Data: Oct. 2024

Semnat digital de

BUCUR " BUCUR ADRIANA

Motiv:
0064/09.12
ADRIANA 520341024

12:27:03 +03'00"

acesltela cu reall din teren

RO-PH-F NR.

Stampila BCPL






