ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

HOTARAREA NR. 75
privind concesionarea directa a terenului in suprafata de 6,03 m.p., situat in
Ploiesti, str. Cameliei, nr. 11A, adiacent apartamentului nr. 1 din bl. 60, sc. A,
parter

Consiliul Local al Municipiului Ploiesti:

Vazand Referatul de aprobare nr. 69/17.02.2025 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. 76/14.02.2025 la Directia
Gestiune Patrimoniu si sub nr. 81/17.02.2025 la Directia Administratie Publica, Juridic
Contencios, Achizitii Publice, Contracte, la proiectul de hotarare privind concesionarea
directd a terenului in suprafata de 6,03 m.p., situat in Ploiesti, str. Cameliei, nr. 11A,
adiacent apartamentului nr. 1 din bl. 60, sc. A, parter;

Tinand cont de Raportul de specialitate nr. 53/18.02.2025 al Directiei Economice;

In baza procesului verbal si 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 6,03 m.p situat in Ploiesti,
str.Cameliei, nr. 11A, adiacent apartamentului nr. 1 din bl. 60, sc. A, parter apartine
domeniului privat al Municipiului Ploiesti in baza Hotéararii Consiliului Local al
Municipiului Ploiesti nr. 211/29.05.2024;

Avand in vedere cererea domnului Dobre Florin-Dragos si a doamnei Dobre
Alina-Stefania, inregistrata la Municipiul Ploiesti sub nr. 9285/28.08.2024;

Luand in considerare prevederile art. 13, alin. (1), art. 15, lit. e), 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 urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art. 1 Insuseste raportul de evaluare nr. 2569/05.12.2024 intocmit de citre
S.C. Kido Advisors S.R.L. pentru terenul in suprafatd de 6,03 m.p., ce apartine
domeniului privat al Municipiului Ploiesti, situat in Ploiesti, str. Cameliei, nr. 11A,
adiacent apartamentului nr. 1 din bl. 60, sc. A, parter, care constituie Anexa nr. 1,ce face
parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 2 Stabileste valoarea redeventei pentru terenul in suprafatd de 6,03 m.p., ce
apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti, situat in Ploiesti, str. Cameliei,
nr. 11A, adiacent apartamentului nr. 1 din bl. 60, sc. A, parter, la suma de 215,71 lei/an
(actualizata cu indicele de inflatie comunicat de Institutul National de Statistica).



Art. 3 Se aproba concesionarea catre domnul Dobre Florin-Dragos si doamna
Dobre Alina-Stefania a terenului in suprafata de 6,03 m.p.,situat in Ploiesti, Str.
Cameliei, nr. 11A, adiacent apartamentului nr. 1 din bl. 60, sc. A, parter, inscris in
Cartea Funciara nr. 151665, cu nr. cadastral 151665, identificat conform planului de
amplasament si delimitare a imobilului, care constituie Anexa nr. 2, ce face parte
integranta din prezenta hotdrare, 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 Dobre Florin-Dragos si doamna Dobre Alina-Stefania vor achita
redeventa stabilitd 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 - mentionata, sa
fie perfectat in termen de maxim 60 zile calendaristice de la data adoptarii prezentei
hotarari;

d) Domnul Dobre Florin-Dragos si doamna Dobre Alina-Stefania au obligatia de a
suporta cheltuielile aferente efectudrii raportului de evaluare pana la data perfectarii
contractului de concesiune;

e) Domnul Dobre Florin-Dragos si doamna Dobre Alina-Stefania 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 nerespectarii 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 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 Dobre Florin-Dragos si doamnei Dobre
Alina-Stefania 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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a proprietatii imobiliare ce consta in

® :
Teren intravilan in suprafata de 6.03 mp sitpat in Loc. Ploiesti, Str Cameliei
nr 11A, bloc 60, parter, apartament 1, jud. Prahova

PROPRIETAR: MUNICIPIUL PLOIESTI
CLIENT: MUNICIPIUL PLOIESTI | ¢
UTILIZATOR: MUNICIPIUL PLOIESTI '-

06.11.2024

|

Datele, informatjile si conginutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate gi nu vor fi transmise
unor terti fard acordul scris i prealabil al evaluatorului, al clientului si al utilizatorului MUNICIPIUL PLOIESTH.

|
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MUNICIPIUL PLOIES'i'l

1  SINTEZA EVALUARIl

In acest raport este prezentat procesul de eva1uar€al drepturilor de proprietate asupra proprietai‘ﬁ
de mai jos: “

- Teren intravilan in suprafata de 6.03 mp, cu categoria de folosinta curti constructii, situat in Loc.
Ploiesti, Cameliei nr 113‘, bloc 60, parter, apartament 1, jud. Prahova, inscris in Cartea Funciara nr
151665 a loc. Ploiesti, avand nr cad 151665.

Q

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

L.
Conform Legii 50/1991 Concesionarea directd este_‘posibilé doar in anumite conditii, in cazul de fata fiind
aplicabile prevederile art.15, lit. e ,,péntru extinderea constructiilor pe terenuri aliturate, la cererea
proprietarului sau cu acordul acestuia.” Precizdm faptul ci in cazul incheierii contractului de concesiune
directd, concesionarul are obligatia, ca pe terenul ce face obiectul contractului, sa execute lucrérile solicitate
(in baza unei Autorizatii de Cohstruire).

Lotul de teren are forma dreptunghiulara. Accesul la imobil se face din drum public- Str Cameliei, la care are un
front stradal de 5.73 ml.
Evaluarea a fost realizata in ip®teza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.

Scopul prezentului raport de evaluare este informaréa 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.

L4

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‘QStandardele 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 8
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 $

n continutul Raportului este ’prezentat‘é metodologié»de evaluare si relevanta metodelor in cazul evaludrii
prezente. '

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

oy e
o



MUNICIPIUL PLOIESTI '

Numar COMPARATIA DIRECTA « EXTRACTIA DE PE PIATA' /)
] 3 45*., N N . )
cadastral R cF N (\ ;‘}Eﬂo\lf‘% v
o m-, £ s 1*..,/
lei euro lei euro A% lei euro :
151665  5.13039  1.031,13 Nusa  Nusaaplicat  Nusa.  Nus-a aplicat
. aplicat N . aplicat ©
R : e I R
a
Numar cagastral i PR A CAPITALIZAREA RENTEI  ANALIZA PARCELARII S|
. FUNCIARE - DEZVOLTARII
lei euro et euro lei » &uro
151665 Nu s-a Nu s-a aplicat Nus-a  Nus-aaplicat 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: .
v ®

Valoarea de piata = 1.031,13 euro, respectiv 5.130,39 lei

Valoarea redeventei este de 41,25 euro/ an, echivalent a aprox 205,24 lei/an.

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

la cursul valutar de 4,9755 RON/EUR, vagbil pentru data de referinta a evaluarii, 06.11.2024.

Argumentele care au stat la baza elaborérii 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 valabila in conditiile economice si juridice mentionate in raport;

> Valoarea se refera la teren in stadiul existent |3 data evaluarii, fiind considerat dreptul de proprietate
integral asupra terenului, avizelor si a tuturorgelorlalte atagamente ale amplasamentului

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

» Nu se cunosc restrictii sau alte sarcini, altele decat cele notate in prezentul raport, care ar putea afecta
dreptul de proprietate evaluat;

> Se considera cd psoprietatea s-a construit in concordantd cu proiectul care a stat la baza avizelor

L. ) ) = = 3
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> Valoarea estimata in valuta este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat evalu:;}\o iﬁm;&“@af’ b
pietei imobiliare, nivelul cererii si ofeftei, inflatia, evolutia &sului valutar) nu se modifica semnit‘nc%tiv?"
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 imobifiiara: teren intravilan;
Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport;
Valoarea reprezinti opinia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii imobiliare asa cum se
prezinta la data evaluari; A
Valoarea este o predictle;
Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;
Valoarea estimata nu reprezinta o valoare de asigurare; .,
Valoarea este subiectiva; - i
Evaluarea este o opinie asupra unei valori. *? '
{
Raportul a fost intocmit in conformitate cu standardele de evaluare, recomandarile si metodologia de lucru
promovate de cdtre Asociatia Nationald a Evaluatorilor %utorizati din Romania.
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MUNICIPIUL PLOIESTI

IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI
CERTIFICARE .

Prin prezenta in limita cunostintelor si informatiilor detinute certificam ca:

2

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

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

» Nuavem 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 fatd de vreuna din partile
implicate;

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

» Remunerarea evaluatorului nu depinde de rgci un acord, aranjament sau intelegere care sa-i confere
acestuia sau unei persoane aﬁhatmsau |mp'||cate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile
exprimate in evajuare;

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

> Analizele si opiniile noastre au fost bazate.si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre 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 semneazd mai jos este membru al Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, a indeplinit cerintele programului de pregdtire
profesionala continud al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.

.
SIRBU MADALINA ELENA £

EVALUATOR AUTORIZAT EPI
Legitimatie 18106/ valabil 2024
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MUNICIPIUL PLOIESTI

2 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1 Identificarea clientului si destinatarului ra&rtului de evaluare

®
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 asum3 raspunderea decéat fata
de client si fata 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 sau pentru alte scopuri pentru care nu a fost
desemnata.

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

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

- Teren intravilan in suprafata de 6.03 mp, cu@Skegoria de folosinta curti constructii, situat in Loc.
Ploiesti, Cameliei nr 11A, bloc 60, parter, apar&ment 1, jud. Prahova, inscris in Cartea Funciara nr
151665 a loc. Ploiesti, avand nr cad 151665.

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

Conform Legii 50/1991 Concesionarea directa este posibila doar in anumite conditii, in cazul de fata fiind
aplicabile prevederile art.15, lit. e ,pentru extinderea constructiilor pe terenuri alaturate, la cererea
proprietarului sau cu acordul acestuia.” Precizam faptul ca in cazul incheierii contractului de concesiune
directa, concesionarul are obligatia, ca pe terenul ce face obiectul contractului, 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 Cameliei, la care are un

front stradal de 5.73 ml. v
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. w2t

Nu se cunosc alte sarcini sau litigii care ar putea afecta dreptul de proprietate. Evaluarea s-a realizat in ipoteza
ca dreptul de proprietate nu este grevat de sarcini.
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Valoarea estimata se refera la intreaga proprietate descrisa mai sus, asa cum se prezinta lgﬁ'}at 4!@ ; ini %

ipotezele si conditiile exprimate in cadrul raportului de evaluare.

2.4 Tipul valorii si moneda raportului ; u

Tipul valorii estimate in raportﬁ de evaluare prezent este valoarea de plata, asa cum este definita in
Standardele de Evaluare ANEVAR'(2022).
Opinia finala a evaludrii este prezentata in RON si EUR.

2.5 Data evaluarii si amploarea investigatiei

Data la care se aplica opinia asupra valorii este data evaluarii de 06.11.2024.

La baza intocmirii evaludrjj au, stat informatiile privind nivelul preturllor si datele furnizate de client pana la
data de 06.11.2024, data la care sunt disponibile datele si informatilg %4 la care se considerd valabile ipotezele
luate in considerare pregum si valorile estimate de catre evaluator.

Inspectia proprietatii a fost realizata de cdtre evaluator Sirbu Madabna Elena, in calitate de reprezentant al
societatii de evaluare in-data de 06.11.2024 in pre’zenta unui repre;eﬂtant al proprietarului. Au fost preluate
informatii referitoare la proprietatea evalu®®a, au fost analizate schuté)e existente si s-a fotografiat proprietatea
supusa evaluarii. Nu s-au realizat lnvestlgatu privind eventua*ele contaminari ale terenului sau
amplasamentelor invecinate, si nu au fost mspectate partile ascunse"*e eladirilor. «

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

2.6 Baza evaluarii. Declwararea conformitatii evaluarii cu SEV _i‘

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordan{d cu cerintele beneficiarului, reprezinta o
estimare a valorii de piata a imobilului asa cum este aceasta definitd in Standardele de Evaluare, editia 2020.
Conform acestora, valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara
constrangere. QQ

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scoﬁwl evaludrii, tipul proprietatilor si de
recomandérile standardelor de evaluare aplicate;

Standardele de evaluare SEV ANEVAR, 2022:

SEV 100 - Cadrul general o
SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii f
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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MUNICIPIUL PLOIESTI

2.7 Natura si sursa informatiilor utilizate o

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii pre;e'ntului raport de evaluare au fost: \o"? f-‘!u T.fé\%é%

= |nformatii privind situatia juridica?a proprigtatii imobiliare puse la dispozitie de catre client; = .4 I)( s

= Informatii privind istoricul amplasamentului etc., furnizate de catre client si preluate din actele de
proprietate puse la dispozitie de catre client; s

= 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 raspundere pentru datele puse la dispozitie de cétre client si
proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazut in care acestea sunt viciate de date incomplete

sau gresite. e v

2.8 Ipoteze si Ipoteze speciale &
14

La baza evaluarii stau o serie de jpoteze si igoteze speciale, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia evaluatorului
este exprimata in concordanta cu aceste ipq?ceze 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 fird a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare. Se
presupune ca titlul de groprietate este valid si marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;

» Informatia furnizatd e® catre terti este consideratd de ncredere, dar nu i se acordd garantii pentru
acuratete;

» Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului care sa
influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuméd nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau
pentru obtineregsstudiilor necesare pentru a le descoperi;

» Noi nuam féméf’ﬁcio investigatie si nici nu am inspectat acele pdrti care erau acoperite, neexpuse sau
inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare tehnicd bund. Nu putem sa exprimam
nicio opinie despre starea tehnfcd a partilor neinspectate;

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

» Se considerd cg 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 masurdtori suplimentare, fiind preluate cele din descrierea legald si/sau cele din
documentatiile avizate urbanistic; g

» 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 citre 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 proprletatllor 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 cd nu existd asa
9
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sau cd au fost sau sunt puse in functiune muloace care ar putea sa contamineze, aceasta a:—pt;tea dute” P, &Y

la diminuarea valorii raportate; ; ’ - YS“ &
» Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii me@od ,3

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

> Evaluatorul considera cd presupunerile efectuate |a aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

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

> S-a presupus ci legislati#®h vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificari care
pot s& apar in perioada Grmétoare;

> Alegerea metodei de evaluare pigzentate n 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 prezéttul raport, fara a se efectua masuratori suplimentare ;

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

> Exista posibilitatea ca proprietarul, respectlv 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 proprietétii indicate de proprietar se considera
a fi corecte. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesara pentru a
mdsura si garanta cd locatia si limitele 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 sa indice prezenta unor traversari de retele magistrale de utilitdti. Nu au fost facute
investigatii privind contaminantii. Evaluatorul nu a observat in cursul inspectiei indicii care sd conducd
la ipoteza ex_i's'tentei unor retele de utilitdti care traverseazd proprietatea evaluatd altele decat cele
indicate in raport

» Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dgeptul de publicare a acestuia;

» Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultant sau sa depuna
marturie in instant3 relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri in prealabil;

> Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in speaal concluzii refemor la valori, identitatea evaluatorului)
nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul ‘prealabil al evaluatorulw,

> Orice valori estimate in raport se aplicd imobilului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau distribuire
a valorii pe interese fractionate va invalida "'ya,ibarea estimatad, .in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost prevdzuta in raport;

> Raportul de evaluare este valabil in condl';ule econo iscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale. Daca aceste condlgu se vor modifica concluzule:gji raport isi pot pierde valabilitatea.

Ipoteze speciale: Evaluatorul nu a avut la dispozitie un Cerilgat de-urbanism-pentru-informare. Evaluarea— —— —
se realizeaza in ipoteza terenului neafectat de restrictii de cdl:?aunre.

5. 3 10
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2.9 Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare \ "v \ f‘i ; f
Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus mtr(gﬁ,\ frient .
s "
destinat publicitatii fara acordul scris in prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contexttﬂu r\éj

al Bie
urmeaza sd apara. Publicarea, partiald sau integrala, precum si-utilizarea lui de catre alte persoane decat cel¥

mentionate, atrage dupa:ﬁme incetarea obhgatulo; 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 scopuluj si destinatarului precizati in cdtirul raportului. Raportul este confidential, strict pentru
client si destinatar iar evaluatorul nu acceptd nicio gesponsabilitate fata de o tertd persoana, in nicio

circumstanta.
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3 PREZENTAREA DATELOR S

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 6.03 mp, cu categoria de folosinta curti constructii, situat in Loc.
Ploiesti, Cameliei nr 11A, bloc 60, parter, apartament 1, jud. Prahova, inscris in Cartea Funciara nr
151665 a loc. Ploiesti, avand nr cad 151665.

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

Conform Legii 50/1991 Concesionarea directd este®posibild doar in anumite conditii, in cazul de fata fiind
aplicabile prevederile art.15, lit. e ,pentru extinderea constructiilor pe terenuri aliturate, la cererea
proprietarului sau cu acordul acestuia.” Precizim faptul ci 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 Cameliei, la care are un
front stradal de 5.73 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.
\ 2

S-a evaluat dreptul integral de proprietate, valabil si marketabil, apartinand MUNICIPIULU1 PLOIESTI, asa cum
reiese din actele de proprietate prezentate.

Documente de proprietate avute la dispozitie:

Extras de carte funciara pentru informare cu nr cerere 101907/09.07.2024;
Hotararea nr 211/29.05.2024

Referat de admitere

Extras de plan cadastral

Plan de amplasgment

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

3.2 Descrlerea amplasamentulul sia constructulor

Amplasamentul proprietatii subiect este situat in intravilanul Iocahtatu PIOIestl judetul Prahova in zona de

“nord, pe Str Cameliei. ,
Zona in care se afla imobilul este rezidentiala. In zona se afla atat bIocunde locuinte.
Amplasamentul se invecineaza cu blocuri de locuinte. 4

"
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Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la propriet@ite nu este restrictionat.
Topografia terenului este plana. - ‘

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

Amplasament evaluat
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3.3 Analiza pietei imobiliare (studiu de vandabili%ate).
9 * ‘

O piata este un mediu in care se tranzagtioneaza 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 brobabil 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 ygnzatorilor 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,{’h Localitatea Ploiesti, jud
Prahova. Analiza datelor culese din aria de piata definita la (2.2) a presupus _ekéminarea 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. d

Oferta de terenuri cu destinatia de tgenuri pentru constructii rezidentiale este in crestere, atat pentru
terenuri cu suprafete mari cat si pentru térenuri 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-uh 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 nivelyl si tipul cererii, valoare proprietatilor tinde sa varieze
direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentat¥ de cererea curenta. Cererea poate fi analizata sub cele
doua dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

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

In zona analizata cererea de terénuri vine din partea persoanelor fizice care doresc constructia unei locuinte.
In general cererea de terenurLLn zona este medie cu tendinta de usoarax{:restere etc.

&t

Echilibrul pietei )

Din cauza diferitelor imperfectiuni, pietele functioneaza lv_'?'reor.i 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 piaig reactioneaza la aceste imperfectiuni este posibil, la un moment dat, ca o
piata-sa-se adapteze la orice modificare care acauzat dezechilibrul. O evaluare care ca obiectiv estimarea celui
_mai probabil pret de piata, trebuie sa reflectt conditiile de pe piata relevanta, existente la.data evaluarii, si nu
un pret corectat sau atenuat, bq‘zat pe o presupusa refacere a echilibrului.

714, =
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4  ANALIZA DATELOR. CONCLUZII -

4.1 Cea mai buna utilizare (CMBU)

»

H
Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) reprezi'nta alternativa de utilizare a proprietatii, selectata din
diferite variante posibile, care va constitui baza de pornijre 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 comparapile 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 L/BER
CMBU a terenului considerat liber presupune ca terenul este liber sau‘b&fl 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 utlllzarea actuala si de toate utilizarile
potentiale. g
In acest caz, consideram ca utilizarea rezidentiala este cea mai potrivita a\ﬁr;ﬂ in vedere localizarea
proprietatii. '

CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT CONSTRUIT

CMBU a terenului construit este legata de utilizarea ce ar trebyi 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 dlrecta, extractia de pe piata, alocarea,
metoda reziduala, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarli 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 comparablle

Atunci cand nu exista suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se apllca 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 propnetatn imobiliare, de scopul evaluaru “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.

~15-
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4.3 Abordarea prin piata 9 : )
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In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind tranzactiile sn;tsag,} ofem;/Q

si alte date privind terenuri similare, in scopul evaluarii terenului subiect. In procesul de comparare éuh Kt é‘
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, condltule 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: ‘
!( :
Supratayi teren « 540 mp Teren intravilan de vanzare, zona
Marasesti, 540 mp
-g ~ o
2\ ,
Ne ' 100.000 EUR
5 3 © CFERTA MSHA189UQ ‘ f&R&L;LVYVA;.n
< % N a8
Caracteristiol
540mp  Oatagode: Intravilan
1058 m  Gonstretie pe loven: DA
Nz Frostuni, 1 Suprafats constinity 126 mp
ﬂk; Toren, Constructii
P
Utilitati
{jsilifat: Apa, Canalizare, Gaz, Curent, Utilitati In zona
Alte informatii
Alte cerectesistion Acces auto, Teren Imprejmuit
Localizare betalii ona Strazi asfaltate, Haminat stradal, Mijloace de transport
] z Mierniuni Suprafetele si planurile afisate pe site sunt cu tithu orientativ.
o
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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Compérabila 2:

Teren intravilan de vanzare; zon4
818 mp b

Z00 EUR/mp

o OLERTA MSHB3ISVM

Caracterigticl
Suprafsia teren: 8 d Categorie: Intravilan
Front strasdnl 1333 m Conat e pe terem -

2 Eiapradiota oongly

Construgtil

Descriere

@ ~
Oportunitate de investitis - teren iitravilan de vanzare in zona de mare interes din
Ploiditi! i

Ll
Tereiv intravilan in Albert in suprafata de aprox 800 mp.

»
" ¢ Terenud prezints potential mare de dezvoltare, filnd situat in proximitatea cartierefor
Localizare 2 tiilor cor le si de servich, mijl lor de port in

Suprafata de teren se poate extinde pana la 3400 mp.

Google
Terenul beneficiaza de toate utiliatile: apa, curent, gaze, inclusiv canalizare.

This page can't load Boogle Maps correctly.

Utilitati

80 yoi own this website?
Litifivate Apa, Canalizare, Gaz, Curent, Utilitati in zona

Alte informatii
Altw carncteristiog Oportunitate de investitie, La sosea, Acces auto

Dl zonn: Stwazi asfaltate, Huminat stradal, Mijloece de transport

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

3
, 24
Comparabila 3:
Teren intravilan de vanzare, zona Exterior
Suprafatd teren x 364 trip Nord, 364 mp
2B WO e - ;
200 EUR/mp
B RN A MSHGSBENG
< £ >
&
. Caracteristic
Suprafara teran 364 mp Davegorie: ntravilan
Frant straal 25m Gorestraotie pe teron
sgdne Nr. Frontun 1 Suprafeta constraiar -
i Tigy Teywern: Constructil

Utilitati

) ; 4 Wkititati: Apa, Canalizare, Gez, Curent, Utllitati in zona

St 8, ol
Alte informatii

- . R Ai'{{» caracteristicd: Oportunhtate de investifie, La sosea, Acces auto

Localizare Datali zoana: Straz asfaitate, lluminat stradal

G & - Rantiver Suprafetele si planurile afisate pe she sunt cu titlu orlentatly.
G LR} B
cogle L a Pol aparea mici diferente in realitate

https://www.marshall-imobiliare.ro/teren-intravilan-de-vanzare-zona-exterior-nord-364-mp-msh6488ng

a
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Grila de calcul este urmatoarea:

Elemente de comparatie
Pret oferta €

Suprafata- m? 6.03 * Q:
Pret oferta €/m? '
Ajustare pentru negociere

Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Pret ajustat

Comparabila 1 Comparabila 2

100,000 163,600
540 818
185 200
10% 10% 10%
19 20 20

In urma discutiilor telefonice, marja de negociere pentru proprietatile
comparabile a fost de aproximativ 10%

Drept de proprietate wéleplin
Ajustare L 4
Valoarea ajustare

Pretajustat

Explicatie ajustare

167 180
similar similar similar
0% 0% 0%
0.00 0.00 0.00
166.7 180.0 180.0

Ajustarea pentru dreptul de proprietate este O deoarece toate
comparabilele suntlibere la vanzare, similar subiectului

Conditii de finantare la piata
Ajustare

Valoarea ajustare

Pret ajustat

Explicatie ajustare

similar deplin deplin
0% 0% 0%
0.0 0.0 0.0
167 180 180

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

Pret ajustat

Conditii de vanzare cash o similar similar similar
Ajustare ‘ ' 0% 0% 0%
Valoarea ajustare i 0.0 0.0 0.0
Pretajustat * 167 180 180
B Ajustarea pentru conditii de vanzare este O deoarece nu am identificat
Explicatie ajustare oy : i <
motivatii speciale pentru vanzare pentru niciuna dintre comparabile
Conditii de piata Nov-24 ..prezent prezent prezent
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare H 0.0 0.0 0.0
¥ Ajustarea pentru conditii de piata este 0, deoarece proprietatile

Explicatie ajustare 9 comparabile erau disponibile pentru vanzare la data evaluarii sau intr-o

perioada apropiata de cea a datei evaluarii.
167 © 180

Wc. Ploiesti, Str Cameliei

Explicatie ajustare

[— nr 11A, bloc 60, parter, Ploiesti- zona bloi st sonaAlRER: Ploiesti- zona Exterior

apartament 1, jud. Marasesti Nord
Prahova
Ajustare -15% -15% -15%
Valoarea ajustare -25.00 -27.00 -27.00
. Afostaplicata o ajustare negativa comparabilelor pentru diferenta de

Explicatie ajustare s e ISeaiizane’ =)

Acces/ Vizibilitate bun/buna bun/buna bun/buna bun/buna

Ajustare 0% 0% 0%

Valoarea ajustare 0.00 0.00 0

Explicatie ajustare Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul.

Utilizare rezidential rezidential rezidential rezidential

Ajustare 0.00% 0.00% 0.00%

Valoarea ajustare o] 0 o]

Explicatie ajustare Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de caicul.

Deschidere- - - 6 =44 - ~g 3" 25

procentul laturilor ! 5.44 0.21 1.36 1.72

Ajustare ' 0% 7% 5%

Valoarea ajustare .6.67 12.60 9.00

Au fost aplicate ajustari comparabilelor pentru diferenta de deschidere/
procentul laturilor

L S
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utilitati toate s toate toate
Ajustare 0% 0%
Valoarea ajustare 0 0
Retea de gaze Pe propriegte 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 propriet’ate In',a propiere In apropiere e 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 6.03 4 540 sl 818 364
Ajustare 5% -« 7% 5%
Valoarea ajustare 8.33 - 12.60 9.00

o 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 liber
Ajustare . 5% 0% 0%
Valoarea ajustare f T 8.33 0.00 0.00
) ]
Explicatie ajustare A fost‘aincata o ajustare pozitiva de 5% comparabilei 1, deoarece se vinde

cu o constructie demolabila.

Ajustare neta 8 =2 -9
& 5% -1% -5%
ajustare bruta 58.33 52.20 45.00
31.50% 29.00% 25.00%
Pret ajustat 2 175 178 171
s Euro Lei
Valoare adoptata ' 171.00 850.81
Valoare teren 1,031.13 " 5,130.39
Curs Euro 4.9755 3
4

4.4 Metoda extractiei
Este o metoda prin care valoareﬁ terenului este extrasa din pretul de va%zare al unei proprietati construite,
prin scaderea valorii contributiei-constructiilor, estimata prin metoda costului Q 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 froprietatii imobiliare, pentru
anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite localizari.

Metoda alocarii nu este recomandata atunci cand exista informatii sufncuente privindtranzactii cu terenuri
comparabile libere.

Aceasta metoda nu a fost utilizata.
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4.6 Metoda reziduala

a) valoarea constructiei eX|stente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind liber, este’ uoscuta/ @

sau poate fi estimata cu precm% . ST[ 5 S
b) venitul anual net din exploatak generat de proprletatea 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 proprletate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a
dreptului de proprietate afectat de locatiune. :

Daca renta contractuala corespunde rentei de piata, valoarea estimata Wpllcarea ratei de capitalizare
(adecvate) de pe piata va fi echivalenta cu valoarea de piata a dreptulun de’ proprletate

Aceasta metoda nu a fost utilizata. o R - |

-

4.8  Analiza parcelarii si dezvoltarii %
Este o metoda foarte specializata, utila numai in anumite cazurl i de evallﬁre a terenurilor care sunt suficient

de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici si va.ndute cumparatorllor.sau utilizatorilor finali. Metoda este
utilizata pentru evaluarea unui teren liber, avand potentlal de parcelare SI (re)dezvoltare, prin analiza fluxului
de numerar actualizat (analiza DCF) H

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

Aceasta metoda nu a fost utilizata.

i . % . y ®
4.9 Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului.

» Fe 1
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
151665 5.130,39 1.031,13 Nu s-a Nu s-a aplicat Nu s-a Nu s-a aplicat
aplicat aplicat
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o B /C Q,. J ) B
Numar cadastral METODA REZIDUALA B
CAPITALIZAREA RENTEI ANAuzmc;@m Y.
FUNCIARE DEZVOLTAM?A T A7
I T - , . P AN
" " N A
lei euro lei euro lei Toeuro”
151665 ! r\us-a Nu s-a aplicat Nus-a  Nus-aaplicat ' Nus-a i : Nu s-a aplicat
aplicat  aplicat ~aplicat

Criteriile care stau la baza reconcilierii sunt:

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

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

Cantitatea mformatul& Informatiile privind vanzarile sunt mult mai numeroase avand in vedere ca spatiul
evaluat este un teren liber. ?

Astfel, avand in vederfe 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

Numarcadastral e _ewo
¢ 5.130,39 1 1.031,13

Valorile nu contin TVA

Valoarea redeventei este de 41,25 euro/ an, echivalent a aprox 205,24 lei/an.

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

la cursul valutar de 4,9755 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii, 06.11.2024.

e
4
9
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ANEXA 1: METODOLOGIE PENTRU STABILIREA REDEVENTEI ANUALE A CONCESIUNI: 2

3|
Redeventa reprezinta o plata facuta pentru utilizarea unui actlv, in special a unui activ necorpo
resurse naturale. :

Potrivit art. 22 alin 1 din Lg 50/1991 “Concesionarea terenurilor se face in conformitate cu preved' le
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 pré&lui de vanzare al terenului, in conditii de piata, la care se adauga costul
lucrarilor de infrastructura aferente”.

Valoare de piata/ 25 ani= Redeventa anuala
1.031,13 euro/ 25= 41,25 euro/ an
Astfel,

Valoarea redeventei esté’ de 41,25 euro/ an, echivalent a aprox 205,24 lei/an.

<5

o~ -:‘
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ANEXA 2: Fotografii ¢
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ANEXA 3: Documente

i a -

P2

A R
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

HOTARAREA NR. 217
privind fnscrieres fn domentul privat al municipivlui Plojesti a imobiluli teren

situat Tn Plolesth, stes Camellel, nr. 214, bloc 60 adiavent apartamentulod nr, 1 din
bloe 64, s¢. A, parter

Constting Loeal al pesndeiplofod Plojesti:
© Yazind Referatu] de sprobave ne. 261/23.05.2024 ol consilierilor locali: Valentin
Maren, Aurelian-Dumitra ffudor, Gheorgt® Popa, Costel Andreescu, Robert-lonut
Visean si Cristian-Mihai*Ganea gi Raportul de speciafitate comun inregistrot sub
Onr. 167/17.05,2024 1s Direciin Gestiune Patrimoniu §i la Directia Administratie Publics,
Juﬂdw&nmmcim, Achizitii Publice, Contracte sub nr. 786/23.05.2024 referitor s
tnserieren fn demeniul privat sl municipiubui Plodegti a imobilului teren situst fn
Ploiegti, str. Cameliel, nr. 11A, bloc 60 adiscont apartamentului ne. | din bloeu) g0,
0.4, panter; » ‘ i
Avfind in vedere Avizul Comisiei de specialitote ne. 2 8 Consilivlui Locak al
Municipiutui Ploiegti ~ valorificarcs patrimoniului, servicii clifre populatie, cotwiy,
turism, agriculturs, promovare operatiuni comerciale tncheiat in data de 16.05.2024; .
Vizind Raportul din data de 26.10.2023 af Comisici speciale de inventrifére
desenmets prin Dispozifia or. 971/11.03.2020 a Primaului municipiului Ploicy, on
modificirile yi completirile ultsrioare;
tn temeiul prevederilor art. 6 din Legea nr. 213 din 17 noiembrie 1998 phivind
bunurite propristate publicd, o modificirile si completinile ulteriors; B!
in conformitate ¢u prevederile art, 553, art, 859, alin, 2 5i ale mrt. 1138 din Legea
nr. 2812009, privind Codul civil, republicats, cu modificirilesi complethrile
ulteriogre;
fn temeiul prevederiior articolului 36 alin. 1 gi 2 din Legea nr. 18/1991 privind
fondul flnefar, republicaty, cu modificlirile si completiirile ulterioare .
In conformitate cu prevederile Hotirri nr, 25/14.03.1997 a Consiliufui Local al
musicipiului Plolesti;

n conformitate cu Ordiond nr. 600/2023 privind sprobarea Regubamentului de
wweeptie §i nscriere in evidensle do m:iaﬁ%;gi caste fenciard, oo modificldle si
sompletirile ulterfoars; ey .

Int temeiul prevederilor art. 129 alin. (1) g alin, €2) lit. c), art. 139, art, 196
alin.(1) 1it. a) 4i ale art. 354 din Ordonantage urgents a Guvernului nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, modificath 5i complefstd, g

HOTARASTE: %

Art. 1 Se aprobh inscrierea I domeniul privat al municipiulul Plojesti gl
atestarea apertenentei la domeniul privat l mundeipiulul Plojesti o imobilului teten in
suprafafd de 6,03 m.p., situet in Ploiegti, str. Cameliel, nt. 114, bloc 60, adiacent
apartarnentolui nr, 1 din blocul 60, se. A, parter, identificat conform Anexei ar. 1 gi
Anexei nr. 2 ce fac parte integrants din prezenta hotardre,

®
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Art, 2 Directis Gegtiune Patrimoniu va duce la indeplinire prevederile prezente: T

Art. 3 Directin Adminigtratic Publicl, Jurldic - Contencios, Achizitii Publice,
Contracte vo aduce la cunostingd doamnei Dabre A?ma»«&efams, domnulai Dobre
Florin-Dragos % Directiel Guatiune Patrimoniu prevederiio prezentel ot

Dratd in Plobesti, astlizl, 29 mai 2024
Cont inenzk

PRESEDINTE DE SEDINTA, SECRETAK GENERAL,
+  Nicolae-Viad FRUSINA {' A #ia, Mihaela-Lucis CONSTANTIN

T kL
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MUNICIPIUL PLOIESTI :‘ Septembrie 2024
\‘ ; %) =,
i ) :‘.‘l ﬂ&gﬂﬂL}\
Anexanr.d la HCL. m.ﬂf{ *M%
2 |
Terenuri ce se inscriu In domenjul privat al municipivlui Plolesti
& %
's_ ot
g EW R e e GO 'r.- 3} {i ﬁ *"“‘““'"‘ S,
‘ estinatia . ]
}mﬁ'j’. fimiﬁ in,o;bfm ;%W _igobilulai___| ?__l!;‘mfam (m.pu] ‘ l
T TPloiesti, | Teten adiacent - | . Supralad = 6,03 mp.
‘ Strada Cameliei, | epartamentului nr_l ' E
farild, | dinblocul 60, scara ;!
| bloc 60 L Apater | JF
DIRECTOR EXECUTIV ADJUNCT,
Sef S.LE.B, \ Sef S.1.B.,
Gabricls Mindrutin % Negolid

Hrmecami Conmition U Diiowst Blwes Do
Eimniier

S8 Epure fens <A
<
v
B
-
.:i
o
2
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.‘f Oficieal ge Cadastny gt Publicitate Imoebilisrd PRAHOVR
# Biroul de Cadastru i Publicitats imobiherd Molest

¥
»’ :
_ANCPL & EXTRAS DI CARTE FUNCIARA
FE PRy A PENTRU HFORMARE
' t Carte Funclark Nr: 151665 Plotesti
A. Partea . Descrierea imobilulul -
TEREN Intravilan -
Adresa: Loc, Pivlest, Str CAMELIEL Nr. 134, 81, 80, Jud, Prahove, Teren sdiacerd apattamentului b, 1 , Bloc 80
T [ ol ¥ Suprafata® (mp) Observai  Referinte
| A1 g 1515&5 ”“ Teran nefmoreimt; !
| ; Teren Eatraviien in mxm ds 603 mp , sferent balconulul adiscent!
e '.?ML, o BRETY Lot mm:xz%mmm«m »
{ ) B. Partes Il Proprietari §i acte o
Tnscrien privitoare Is dreptul de proprietate sl alte drapturf reale nam-h
101907 / 09/07/2024 ‘ S N ' =
im Adrm : AL MUNICIPIULI PLOJE,sn =
; Imalmiam, drept de PROPRIETATE {domnlu! miwtl, aobandit prin,
! ;LMJ;&«K@JL:W}QML?}“ > P S . 1
L 1) MuUsICIPIUL PLOIESTY, ms.zsams
;l | | l -
mmmaWMmmm bl e mmm reale |
. de garacie 3 savcnt * o~ st
..MU BUNT R
@®
4
® Fa
&
Deament care canfine date cu caracier pevsiRRH, protefite de prevedde Legy e 6772001 Pagialdin3
Eortusk pamvi Intmmans ondiey L siresa vy Dl ) . PR weraioni Lo
+
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MUNICIPIUL PLOIESTI . /gfe@bf;e’.ﬁe%p B

TN
{

Carte Funciard Nr. 15166568
X9 R
Anexa Ne. L La Partes | '{
Teren :
|__Wr cadastral ggamta (npd mmwanimmmae 3
141665 : Foer wteacian supraiats de- §.03 mp -, - alerent babcunvbi aﬂiaw;
) P mantn!m situat i Mun, Molestt |, Sir. Cmuiﬂ nrdls , Bl 6D . Ap. 5
* Suprafale este amm&imt& in planul de pmlet%ic Steneo 70, h
. . OETAL uwuggg :
*

o
. Date referitoare Ia teren __? __ .
1o m&e Vo ?S“g?gp Torla Parceld® | Nr. topo Observatii f Referinge
‘ g ' \ o : Taren mkrawian 0 SUpraraty te G0
! constructil - Y 2 o mp . afersnt balconulul  adiare
apmammlm siteal :’r: r:gm Plalestt
1} Yadordie lunglmifor segmenteior sunt obiinute din prolectie I plan.
Pum:tl Punct] Lunglmg mmt
: ! . e i}
1 2 5,732 ©
i 2L 8 . 1us
. 3| 4| 5733
e | ISR SR L
s _«1‘~ = 71 ST, - 1 ,twi
DOCamEnt Care conging e L GHACIET persoTl, Rt de pTEVRGETlE Lagt N, S73200L, Paging 2ol 3

Eextrast: GRITY INTOIA b 16 DS apig LY, o Faprndsr wershaena 1.1
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ﬁwwmkm&mm ?sﬁmmuxmm
wskel formiath din segriete cimulate ca st vl micl decst valvares 1 nilinetn,

n
Certific ol peazentul extras mrzspmdn o pozitlile in vigoare din cartea funciard odgingls, pistratd de acost
P:g:mu sxtras de carte funciard este vaims la aytentificares de citre notarul public a actelor juridice prin
gare s& sting drepturile reale precuny i pentni dexboteras succesiunilor, lar informaiiile prezentate sung

us::e m:e modmm in mmm!l& begil.
& b { RON, -, pentry serviciul de publickete Imobillard cu codul nr. 211,

L W
MWWW=

Dats sohationiii, Aswtent Ragistrabor, fAeferent,
17072024 | CLAUDIA CEAUSU ..
Date eliberiidi, L i o et Bl s i ooz

Y {parata 5 serandtuea) iparats 5 sEnvEUra)

s i i
3

L)

¥ Lfﬁ_u

v

-9

Eomumens Gars eaniioe dute cy caracter persanal, protajate de prevedertin Log A §73R00%. Faging 3 din 3
[ ERBTE SO Ty W#im warancpm Prmnular errginds 1,1\
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MUNICIPIUL PLOIESTI
y - Oficiuk de Cadastru i Publicitate Imobiliard PRAHOVA
Biroul de Cadastr 3l Publicitata Imobilians Piclesti

";__W Adress: PLOKESTI, Str. Uniri nr. 2, Cod postal 100043, Tel: (0244) 5195 69, Fax: | Awi | 056

"“;f““"” af ; i, {L’ﬂ%} $22 %5 ; ".
WEM’T DE ADMITERE
{Prima inregistrare imobil)

DomnulubDoeamnel MUNICIPIUL PLOIEST]
Domiclliul Lac. Pislast, Plata ERCILOR, Nr. 24, jud. Prahova

Heterior fa cerarga inveglstrati sub numbngl 101907 din data 09072024, v informBm:

i ourms solickssl dumneavesstrd privind receptls documentatiel cadastrale de primd invegistrare, v
somunicm umﬁmmbf <
Analizand dotumentalis Mﬂﬁ spre réceptie, s-a constatat o8 identificares 5l localizeren smplasamentulal &

-m reamm cu respectarea prevederilor reguismenteltr in vigoare 5 in consecingd, imobilul a fost inregistrat
provizoriy infesddenta OUPI PRAHOVA cu numlirdl cadastrel

. 13 151665, Loc, Plofesti, Str CAMELIE), Nr. 11A, sid 60, Jud, Prahova, @aren adiacent apartamentului
wr. 1, Bloe 6, Scars A, Parter, UAT Plolegti, , in suprafatd m&ﬁumw e B mp 5 suprafath din acte
& mpy,

Cartific ¢& informatiile din pregentul extras sunt conforme cu dam!'ézdin planul cadastrad de carle
functard al O0PT PRAMOVA 1o data; 16-07-2024.

Situstia prezentats pBate face oblectul unar madificht ultericare, in conditile Leail cadastrului §i a
publicidte mobiiisre fr. 7/1996, republicatd, cu mogifickrile gt completdrile ulterioare.,

Inspector
MARLENA POPA
s .
i: &
| »
o ?
Mmm date vure FU CarACtEr prsonal, Wm«pmwae t@frm 732000, Pagina 1dint
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MUNICIPIUL PLOIESTI Septeml\ang“ ij},j'g? Y
06 2 Y
/// QAV.' / A:‘:Q\Q WO
‘l " = g,g { =
AN Ofickil de Cadastru g Publicitate Imobiliars PRAHOVA <
Jari . Biraw! de Cadastru gl Publicitate imobiliars Plolegti ! »
1 Dosarul nr, 101907 / 09-07-2024 '
INCHEIERE Ny, 101807 .
i Reglstrator; ALMA POPOVIC
i Asistent: CLAYDIA CEAUSU .
{ LA
| Asupra cersrii Introduse de MUNICIPIUL PLOIEST] privind Prima inrsggrre o
! imobllelorfunitatilor individuale (ud.) in cartea funclara, in bazs: &
~Aet Adminletrativ nr211/29.05-2024 emis de CONSILIUL LOCAL AL BMUNKCIPIGLUL PLOIESTY
fiing fndeptinite condiile prevazube |8 art. 298 din Leges cadastrului sia Mﬁlcizatii imokiliare nr.
/1906, regublicatagiu modificarile si completariie Mteroars, tariful achitat in sums de O lel, cu
! . documentul de platal : "k
" pentru serviciul avand codul 211 3
Vazand referabsd asés'teﬂmlm registrator ‘
} DISPUNE
Aﬂmitém serer ou privire ja: @
- irnobiiul cu nr. cadastral 151665 il
= g intabuleaza dreptul de PROPRIETATE {domanliul privat} mod dobandire lege in cota de 171
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Anesa mp.z b el nr. F5 ) Lo 5

Pian de amplasament si delimitare a imobilului

Sc. 1:200 '(-i&’
[ Nr. cadastral Suprafata masurata a Adresa imobilului B : ( ,;; FY
imobilului (mp) [
, e
151665 6 Str. CAMELIEIL Nr.11A, BLOC 60 45;;..
o Teren adiacent apartamentului nr. 1, Bloc 60, Scara A, Parter_
Cartea Funciara nr. Unitatatea Administrativ Teritoriala (UAT)
MUN. PLOIESTI

BLOC 60
NR.CAD.121680-C

364800

AP.1 PARTER
NR.CAD.121680-C1-US
DOBRE FLORIN-DRAGOS
DOBRE ALINA-STEFANIA

DOMENIU PUBLIC
MUN. PLOIESTI

DOMENIU PUBLIC

A B MUN. PLOIESTI
X PARCARE
e S
DOMENIU PUBLIC
MUN. PLOIESTI
¥
A Date referitoare la teren
Nr. Categoria de Suprafata —
_parcela folosinta mp) Mentini
: L Ce 6 Teren infgavilan in suprafata de 6.03mp, aferent balconului adiacent
i Total 2 spartamentului situat in Mun. Ploiesti, Str. Cameliei, Nr.11A, Bl. 60, Ap.1
Al
- B.Date referitoare la constructii
! Cod. Dietiiiie Supralata construita la sol Mentiuni
(mp)
Total
Suprafata totala masurata a imobilului =6mp
Suprafata din-act = 6mp
Inspector

Executant: Ing. Anghelache Ghe. Laurentiu

CERTIFICAT DE AUTORIZARE
seria RO-PH-F Nr. 0216, categoria B
onfirm executarea masuratorilor Ja- teren,

Corectitudinea intocmirii documentatiei cadastrale si
corespondenta acesteia cu realitatea din teren.
Semnitura si stampila

Gheorghe-Laurentiy Semnat digitat de Gheorghe.
Ly Data:
ata: 07.2024

Anghelache Data: "u. o by
) : 2024.07.09 08
| v 08:33:32

Confirm introducerea imobilului in baza de date integrata

si atribuirea numarului cadastral.

Semndtura si stampila
Popa Marlena sessimeisss
: o

Data

Stampila OCPI






