ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

HOTARAREA NR. 76
privind concesionarea directi a terenului in suprafata de 2,36 m, situat in Ploiesti,
Intrarea Petuniei, nr. 8, adiacent apartamentului nr. 2, din bl. 106, scara A, parter

Consiliul Local al Municipiului Ploiesti:

Vazand Referatul de aprobare nr. 75/17.02.2025 al domnilor consilieri locali
Robert-Ionut Viscan, Paul Palas-Alexandru, Mihai Tonsciuc si Daniel-Puiu Neagu,
precum si Raportul de specialitate comun 1inregistrat sub numarul 77/14.02.2025 la
Directia Gestiune Patrimoniu si la Directia Administratie Publica, Juridic Contencios,
Achizitii Publice, Contracte sub numarul 80/17.02.2025, la proiectul de hotarare privind
concesionarea directd a terenului in suprafati de 2,36 m’, situat in Ploiesti, Intrarea
Petuniei, nr. 8, adiacent apartamentului nr. 2, din bl. 106, scara A, parter;

Tinand cont de Raportul de specialitate nr. 59/18.02.2025 al Directiei Economice;

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

Luénd act ci terenul in suprafatd de suprafata 2,36 m?, situat in Ploiesti, Intrarea
Petuniei, nr. 8, adiacent apartamentului nr. 2, din bl. 106, scara A, parter, apartine
domeniului privat al Municipiului Ploiesti, conform prevederilor Hotararii Consiliului
Local al Municipiului Ploiesti nr. 306 din 30.07.2024;

Avand in vedere cererea formulatd de doamna Bratu luliana, inregistrata la
Municipiul Ploiesti sub nr. 16723/25.09.2024,

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.a), 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. 2595 din 04.01.2025 intocmit de citre
S.C.KIDO ADVISORS S.R.L. pentru terenul in suprafati de 2,36 m? ce apartine
domeniului privat al Municipiului Ploiesti, situat in Ploiesti, Intrarea Petuniei, nr. 8,
adiacent apartamentului nr. 2, din bl. 106, scara A, parter, care constituie Anexa nr. 1,
ce face parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 2 Stabileste valoarea redeventei pentru terenul in suprafata de 2,36 m?, ce
apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti, situat in Ploiesti, Intrarea Petuniei,
nr. 8, adiacent apartamentului nr. 2, din bl. 106, scara A, parter, la suma de 78,05 lei/an
(actualizat cu indicele de inflatie comunicat de Institutul National de Statistica).



Art. 3 Se aproba concesionarea catre doamna Bratu luliana a terenului in
suprafata de 2,36 m?, situat in Ploiesti, Intrarea Petuniei, nr. 8, adiacent apartamentului
nr. 2, din bl.106, scara A, parter, inscris in Cartea Funciara nr. 151777, cu nr. cadastral
151777, identificat conform planului de amplasament si delimitare a imobilului, care
constituie Anexa nr. 2, ce face parte integrantd 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) Doamna Bratu luliana va 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) Doamna Bratu luliana are obligatia de a suporta cheltuielile aferente efectuarii
raportului de evaluare pana la data perfectarii contractului de concesiune;

e) Doamna Bratu luliana are obligatia sa solicite emiterca Autorizatiei de construire
pentru extinderea constructiei 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 previzute 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 cunostinta doamnei Bratu luliana prevederile prezentei hotarari.

Data in Ploiesti astazi, 25 februarie 2025

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

a proprietatii imobiliare ce consta in

Teren intravilan in suprafata de 2.36 mp situat in Loc. Ploiesti, Intrarea
Petuniei nr 8, bloc 106, scara A, parter, apart 2, jud. Prahova

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

05.12.2024

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




MUNICIPIUL PLOIESTI Deg

1 SINTEZA EVALUARII - X

In acest raport este prezentat procesul de evaluare al drepturilor de proprietate asupra proprle‘taﬁ\ r
de mai jos:

4 ﬁfdw ?\»“",
- Teren intravilan in suprafata de 2.36 mp, cu categoria de folosinta curti constructii, situat in ' bo: 2
Ploiesti, Intrarea Petuniei nr 8, bloc 106, scara A, parter, apart 2, jud. Prahova, inscris in Cartea Funciara
nr 151777 a loc. Ploiesti, avand nr cad 151777.

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 directd este posibild 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- Intrarea Petuniei, la care

are un front stradal de 0.67 ml.
Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.

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 tinandu-se cont-de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

Standardele de evaluare ANEVAR, 2022:

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 — Raportarel "

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 - Evaluareé:bgnpﬁl’dr_irr:\‘obile

Glosar 2022

in continutul Raportului este prezentatd 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 valori :

Numar COMPARATIA DIRECTA EXTRACTIA DE PE PIATA METODA ALOCARII
cadastral

lei euro lei euro lei euro
151777 | 185586 372,88 ‘Nusa  Nus-aaplicat  Nusa Nu s-a aplicat

- aplicat ; . aplicat
Numar cadastral METODA REZIDUALA CAPITALIZAREA RENTEI  ANALIZA PARCELARII S|
FUNCIARE " - DEZVOLTARII
lei euro lei euro lei euro

151777 Nu s-a Nus-aaplicat Nus-a Nu s-a aplicat  Nus-a Nu s-a aplicat

 aplicat ~aplicat aplicat

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si informatiile de
piata care au stat 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 = 372,88 euro, respectiv 1.855,86 lei

Valoarea redeventei este de 14,92 euro/ an, echivalent a aprox 74,26 lei/an.

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

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

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

» Valoarea nu include tva;

> Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila 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 atagamente ale amplasamentului

» Dat fiind scopul evaluarii si tipul proprietatii, precum si mediul economic prezent s-a propus ca §i
pertinenta valoarea rezultata prin abordarea prin piata, bazandu-se pe informatii de piata;
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Nu se cunosc restrictii sau alte sarcini, altele decat cele notate in prezentul raport, care
dreptul de proprietate evaluat; L
Valoarea estimata in valuta este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaTg
pietei imobiliare, nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursului valutar) nu se modlflca\s”enﬁ'mf}gz
Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o data cu trecerea tln‘r;iu ui’.s
variatia lor in raport cu cursul valutar nu este neaparat liniara;

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

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport;

Valoarea reprezintad opinia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii imobiliare asa cum se
prezinta la data evaluarii;

Valoarea este o predictie;

Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;

Valoarea estimata nu reprezinta o valoare de asigurare;

Valoarea este subiectiva;

Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Raportul a fost intocmit in conformitate cu standardele de evaluare; recomandarile si-metodologia de lucru
promovate de cdtre Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania.

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

Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva asupra proprietatii imobiliare ce face obiectul acestui
raport de evaluare si nu avem niciun interes personal si nu suntem partinitori fata de vreuna din partile
implicate;

Nici evaluatorul si nicio persoana afiliata sau implicata cu acesta nu este actionar, asociat sau persoand
afiliatd sau implicatd 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 persoana afiliatd sau implicatd cu acesta nu are alt interes financiar legat de
finalizarea tranzactiei;

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomanddrile si metodologia de lucru recomandate de cdtre ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale;

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

in mod curent publice.
La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membru al Asociatiei

Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, a indeplinit cerintele programului de pregdtire
profesionald continud al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.

SIRBU MADALINA ELENA
EVALUATOR AUTORIZAT EPI
Legitimatie 18106/ valabil 2024

TR N

'S MADALINAE
|2 Legidmatia Nr. 184

\"j‘.’f Valabil 2024:“
o b :
\‘ggy ecializarea: ¥V
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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 raportului °
de evaluare este MUNICIPIUL PLOIESTI. o
Evaluarea a fost solicitata de catre MUNICIPIUL PLOIESTI si evaluarea contine toate informatiile relevante
pentru scopul clientului.

Avénd Tn vedere Statutul ANEVAR si standardele de evaluare, evaluatorul nu-si asuma raspunderea decét fatd
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. I

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 2.36 mp, cu categoria de folosinta curti constructii, situat in Loc.
Ploiesti, Intrarea Petuniei nr 8, bloc 106, scara A, parter, apart 2, jud. Prahova, inscris in Cartea Funciara
nr 151777 a loc. Ploiesti, avand nr cad 151777.

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 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 ca in cazul incheierii contractului de concesiune
directd, concesionarul are obligatia, ca pe terenul ce face obiectul contractului, s3 execute lucrérile solicitate

(in baza unei Autorizatii de Construire).

Lotul de teren are forma dreptunghiulara. Accesul la imobil se face din drum public- Intrarea Petuniei, la care

are un front stradal de 0.67 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.

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 la
ipotezele si conditiile exprimate in cadrul raportului de evaluare.

2.4  Tipul valorii si moneda raportului

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

2.5 Data evaluarii si amploarea investigatiei

Data la care se aplica opinia asupra valorii este data evaluarii de 05.12.2024.

La baza intocmirii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele furnizate de client pana la
data de 05.12.2024, data la care sunt disponibile datele si informatiile si la care se considera valabile ipotezele
luate Tn considerare precum si valorile estimate de citre 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 definita in Standardele de Evaluare, editia 2022.

Conform acestora, valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat si_in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara

constrangere. ... EEEEEa, : :
Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietdtilor si de
recomandarile standardelor d_e'_ev_aluare‘ aplicate:

Standardele de evaluare SEV ANEVAR, 2022:
SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termenfi de referir{té 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 proprietatiiimobiliare
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Glosar 2022
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2.7

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

2.8

Natura si sursa informatiilor utilizate

Informatii privind situatia juridica a proprietatii imobiliare puse la dlSpOZItle de catre chent

Informatii privind istoricul amplasamentului etc., furnizate de catre client si preluate d|n acté’le de”

proprietate puse la dispozitie de catre client;

Dimensiuni si suprafete care au condus la identificare conform documentatiilor cadastrale;

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

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

Baza de date a evaluatorului

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

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 urmétoarele:

2.8.1
»

Ipoteze

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre proprietarii
imobilului si. au fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Se
presupune ca titlul de proprietate este valid si marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;
Informatia furnizata de cdtre terti este considerata de incredere, dar nu i se acordd garantii pentru
acuratete;
Se presupune cd nu exista conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului care sa
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 sa exprimam
nicio opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate;
Se presupune ca .amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementdrile locale si
republicate privind mediul inconjurator in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse, descrise
si luate in considerare in.raport; ‘
Se considerd c dezvoltarea s-a facut in concordanta cu proiectul care a stat la baza avizelor specifice,
iar calitatea lucrarilor este in concordanta cu normativele in vigoare, urmarita fiind de organismele
autorizate in acest sens;
Nu s-au efectuat masurdtori 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 |uata in conSIderare in prezentul raport ;
Din mformatule de;mute de cétre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul imobilului, nu exista
niciun indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care afecteaza valoarea
proprletatn evaluate sau valoarea proprletanlor vecine. Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea
unor inspectii sau a unor rapoarte care sd indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase
si nici n}u'i_a efequat'investi_gat;ii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ci nu existi asa
9
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ceva. Daca se va stabili ulterior ca existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricaré
sau cd au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasté(\anputea uce, .
la diminuarea valorii raportate; ,

> Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii metodelor”"
de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la
estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

» Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
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 estimata poate fi incorecta sau necorespunzatoare la un alt moment;

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

» Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut 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 diépozitie, existand
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta la data evaluaraii.

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

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

» A fost parcurs terenul si evaluatorul a cdutat eventualele indicii vizibile (trasee de retele, guri de
aersire) care sd indice prezenta unor traversdri de retele magistrale de utilitati. 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 evaluati altele decat cele
indicate in raport

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

> Evaluatorul prin natura muncii sale, nu este obhgat sa ofere in continuare consultantd sau sa depuna
marturle in instanta relatlv Ia proprieta'glle in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
lntelegerl m prealabll N

> Nici prezentul raport, n|C| pargl ale sale (in speual concluzu referltor Ia valori, identitatea evaluatorului)
nu trebuie pubhcate sau medlat|zate fara acordul prealabll al evaluatorului;

> Orice valon estimate in raport se apllca |mob||ulw evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau distribuire
a valorii pe mte‘r'ese fractionate va invalida yaloarea estlmata,__ in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost prevazuta n 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: Evaluatorul nu a avut la dispozitie un Certificat de urbanism pentru informare. Evaluarea
se realizeaza in ipoteza terenului neafectat de restrictii de construire.
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2.9 Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare
Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici mclus\\mtr\un document"«g)
destinat publicitatii fara acordul scris in prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si cofitextului in caref“
urmeazd sd apara. Publicarea, partiald 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 si 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.
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3 PREZENTAREA DATELOR 1‘,\
. Q. N
3.1 Identificarea proprietatii. Situatia juridica ‘@i’})zxm,,_
5.0 5 PRAY

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

- Teren intravilan in suprafata de 2.36 mp, cu categoria de folosinta curti constructii, situat in Loc.
Ploiesti, Intrarea Petuniei nr 8, bloc 106, scara A, parter, apart 2, jud. Prahova, inscris in Cartea Funciara
nr 151777 a loc. Ploiesti, avand nr cad 151777.

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 directd este posibild 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, s3 execute lucrérile solicitate
(in baza unei Autorizatii de Construire).

Lotul de teren are forma dreptunghiulara. Accesul la imobil se face din drum public- Intrarea Petuniei, la care
are un front stradal de 0.67 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:

e Extras de carte funciara pentru informare cu nr cerere 138533/13.09.2024;
e Hotararea nr 306/30.07.2024
e Plan de amplasament

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
nord, pe Intrarea Petuniei, in cartierul Nord.

Zona in care se afla imobilul este rezidentiala. In zona se afla blocuri de locuinte. -

Amplasamentul se invecineaza cu blocuri de locuinte.

Accesul la imobil se realizeaza din drum asfaltat- Intrarea Petuniei, la care are un front stradal de 0.67 ml.

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

12
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Topografia terenului este plana.

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

y 1%

| Rloiesti’

Amplasament evaluat

v

Amplasament evaluat
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33 Analiza pietei imobiliare (studiu de vandabilitate).

O piata este un mediu in care se tranzactioneaza bunurile si serviciile, intre cumparatori si va&n'Qa
mecanism al pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile sau serviciile se pot comerq\ ri
intre cumparatori si vanzatori. Pentru a estima pretul cel mai probabil care ar fi platit pem;r&un tiv; este -
fundamental intelegerea dimensiunii pietei pe care acel activ s-ar comercializa. Aceasta d%oqrece pretul
obtenabil va depinde de numarul cumparatorilor si al vanzatorilor de pe o anumita piata, la daméfafuam
Pentru a avea o influenta asupra pretului, cumparatorii si vanzatorii trebuie sa aiba acces la acea piata. Daca
din context nu rezulta in mod clar altceva, referintele la piata din SEV vizeaza piata pe care se schimba in mod
normal activul sau datoria supuse evaluarii, la data evaluariil.

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

Analiza ofertei

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

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

Conform cercetarii de piata intreprinse de catre evaluator, am observat ca terenurile similare ca localizare
sunt oferite spre vanzare la preturi cuprinse in intervalul 185 - 200 euro/mp, in functie de suprafata,
deschidere, localizare.

Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta
dorinta pentru cumparare la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de timp. Pentru ca pe
o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoare proprietatilor tinde sa varieze
direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta. Cererea poate fi analizata sub cele
doua dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

Anul acesta, piata imobiliard a prins din nou curaj si o confirma cererea tot mai mare. Tn 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, l]a un moment dat, ca o
piata sa se adapteze la orice modificare care a cauzat dezechilibrul. O evaluare care ca obiectiv estimarea celui
mai probabil pret de piata, trebuie sa reflecte conditiile de pe piata relevanta, existente la data evaluarii, si nu
un pret corectat sau atenuat, bazat pe o presupusa refacere a echilibrului.
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4  ANALIZA DATELOR. CONCLUZII

4.1 Cea mai buna utilizare (CMBU)

Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii, selectata din
diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale raportului. CMBU este definita in Glosar SEV- 2020 ca fiind:
“Utilizarea probabila in mod rezonabil si justificata adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati construite,
utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta
cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.”

Prin analiza CMBU a proprietatii imobiliare, ca o etapa esentiala a evaluarii, s-a identificat contextul in care
participantii de pe piata, dar si evaluatorul, selecteaza informatiile comparabile de piata. Pentru proprietatea
subiect au fost luate in calcul datele si concluziile rezultate in etapa analizei de piata. Astfel, tinand cont de
caracteristicile fizice, juridice si economice ale proprietatii, valabile |la data evaluarii, amplasamentul,
permisiunile si restrictiile legale identificate, au fost testate si comparate utilizarile alternative.

CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT LIBER

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

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

CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT CONSTRUIT

CMBU a terenului construit este legata de utilizarea ce ar trebui data unei proprietati imobiliare prin
constructiile ce-i apartin. CMBU a terenului construit identifica 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 pfin piata

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

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

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

Aceasta abordare a fost aplicata.

Comparabilele folosite sunt urmatoarele:

Comparabila 1:

Suprafataterens 540 mp Teren intravilan de vanzare, zona
Marasesti, 540 mp
100.000 EUR
0 UFERTA MSHA189UG CERE DETALH
Caracteristiol
540 mp Intravifan
4 1058 m raetie pe teren: DA
- By, Feosduy 1 Suprafetn consmite 126 mp
'/q' 3 Tip toven: Constructif
Utilitati
itilitals. Apa, Canalizare, Gaz, Curent, Utliitat] in zona
Alte informatii
Alte carantensting Acces auto, Teren imprejmuit
Locaﬁzamv Betalit ronw Strazi asfaltate, luminat stradal, Mijioace de transport

W= Memiunt Suprafetele sipl e afisate pe site sunt cu titlu orientativ.
Google - e
bt Pot aparea mici diferente In realitate.

https://www.marshall-imobiliare.ro/teren-intravilan-de-vanzare-zona-marasesti-540-mp-msh4189ugq
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Comparabila 2: w\
Teren intravilan de vanzare, zona Alb&t
818 mp gt

200 EUR/mip

UUFERLA MSH233ITVYM

Caracteristici
Suprafata terem 818 mp Intravilan
3333 m
2
Ty tomn Constructh
Descriere
Qportuni de ¥ itie - teren i lan de in zona de mure interes din

Pioiesti!

Teren intravilan in Albert in suprafats de aprox 800 mp.

. Terenul prezinta potential mare de dezvoltare, fiind situat In proximitatea cartierelor
Localizare ¢ ? illor comerciate st de servicil, mijl lor de port in

Suprafata de teren se poate extinde pana fa 3400 mp.
Google

Thig page can't load Google Maps correatly.

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

Utilitati

B0 you own this veksitn?
Litititati; Apa, Canalizare, Gaz, Curent, Utilitati in zona

Alte informatii

Alte ceracteristini: Oportunitate de investitie, La scsea, Acces suto

Detalii zone: Strazi asfaltate, lluminat stradal, Mijlosce de transport

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

Comparabila 3:

Teren intravilan de vanzare, zona Exterior

“Suprafats teren w364 mp Nord, 364 mp
H8B OO
N 200 EUR/mip

0 UFTHTA MSHGI88NG

v

Caracteristici

Suprniats wren: 364 mp Qareynrie: Intravitan

Frant stew 25m Canstructie pe teten ®

TE N e '
Nr. Frontug: 1 Suprafata construna: -
- Togy taren: Constructhf
— tilitati

,‘ ; Ulilitari: Apa, Canalizars, Gaz, Curent, Utilitat] in zona

i e .
Alte informatii
Alte carasteriuticd: Oportunitate de investitie, La sosea, Acces auto

Localizare

Ootalk 2ania: Strazi asfaltate, lluminat stradal

tdeasivid: Suprafetele sl planurlie afisate pe site sunt cu titlu orientstiv,
Google Pot aparea mici diferente in realitate

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

Elemente de comparatie Subiect Comparablila 1 Caomparabila 2
Pret oferta € 100,000 163,600
Suprafata- m? 2.36 540 818

Pret oferta €/m? 185 200
Ajustare pentru negociere 10% 10%
Valoarea ajustare 19 20

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

Pret ajustat 167 180 180

Drept de proprietate deplin similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.00 0.00 0.00
Pretajustat 166.7 180.0 180.0

Ajustarea pentru dreptul de proprietate este O deoarece toate

Explicatie ajustare N i - i
comparabilele suntlibere la vanzare, similar subiectului

Conditii de finantare la piata similar deplin deplin
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0
Pretajustat 167 180 180

"Ajustarea pentru conditii de finantare este O deoarece tranzactiile se

Explicatie ajustare > -
bazeaza pe capital propriu.

Conditii de vanzare cash similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0
Pretajustat 167 180 180

Ajustarea pentru conditii de vanzare este 0 decarece nu am identificat

Explicatie ajustare ; y A - Rk
motivatii speciale pentru vanzare pentru niciuna dintre comparabile

Conditii de piata Dec-24 prezent prezent j prezent
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0
Ajustarea pentru conditii de piata este 0, deoarece proprietatile
Explicatie ajustare comparabile erau disponibile pentru vanzare la data evaluarii sauintr-o

perioada apropiata de cea a datei evaluarii.
Pret ajustat 167 180 180

Loc. Ploiesti, Intrarea

. Petuniei nr 8, bloc 106, Ploiesti- zona B ™ Ploiesti- zona Exterior

Localizare 1 Ploiesti- zona Albert

scara A, parter,apart 2, Marasesti Nord

jud. Prahova
Ajustare -15% -15% -10%
Valoarea ajustare -25.00 -27.00 -18.00
o Afostaplicata p ajustare negativa comparabilelor pentru diferenta de
Explicatie ajustare et
Jlocalizare.... ...

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 Hecesaré ajustari pentru acest element de calcul.
Utilizare rezidential rezidential rezidential rezidential
Ajustare 0.00% 0.00% 0.00%
Valoarea ajustare 0 0 0
Explicatie ajustare Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul.
Deschidere 0.67 11 33 25
procentul laturilor 0.19 0.21 1.36 172
Ajustare 0% -7% -10%
Valoarea ajustare 0.00 -12.60 -18.00

Au fost aplicate ajustari comparabilelor 2 si 3 pentru diferenta de
deschidere/.procentul laturilor.

Explicatie ajustare
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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 2.36 v 540 818 364
Ajustare 5% 7% 5%
Valoarea ajustare 8.33 12.60 9.00

o Afost aplicata 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 8.33 0.00 0.00
Explicatie ajustare Afostaplicata o ajustare pozitiva de 5% comparabilei 1, deoarece se vinde

cu o constructie demolabila.

Ajustare neta -8 -27 -27

-5% . -15% -15%
ajustare bruta 41.67 52.20 45.00

_22.50% 29.00% 25.00%
e
Euro Lei

Valoare adoptata 158.00 786.38
Valoare teren 372.88 1,855.86
Curs Euro 4.9771 3

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

Aceasta metoda nu a fost utilizata.

4.5 Metoda alocarii

Este cunoscuta si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului si pe principiul contributiei, care
afirma ca exista un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea proprietatii imobiliare, pentru
anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite localizari.

Metoda alocarii nu este recomandata atunci cand exista informatii suficiente privind tranzactii cu terenuri
comparabile libere.

Aceasta metoda nu a fost utilizata.
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4.6 Metoda reziduala
Poate fi utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ urmatoarele conditii: )
a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind liber, este cunoscuta
sau poate fi estimata cu precizie;

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

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

d) daca exista autorizatie de construire.

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

Aceasta metoda nu a fost utilizata.

4.7  Metoda capitalizarii rentei funciare

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

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

Aceasta metoda nu a fost utilizata.

4.8  Analiza parcelarii si dezvoltarii

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

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

Aceasta metoda nu a fost utilizata.

4.9 Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului.

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

Numar COMPARATIA DIRECTA EXTRACTIA DE PE PIATA METODA ALOCARII
cadastral
lei -euro lei euro - lei - ‘euro
151777 1.855,86 - v--'37‘2,88 Nu s-a ' Nu s-a aplicat Nu s-a Nu s-a aplicat
aplicat aplicat
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Numar cadastral METODA REZIDUALA CAPITALIZAREA RENTE! ANALIZA PARC LARILSF
FUNCIARE DEZVOLTARINY 745
lei euro lei euro lei euro
151777 Nu s-a Nu s-a aplicat E Nu s-a , Nu s-a aplicat Nu s-a Nu s-a aplicat
aplicat  aplicat aplicat

Criteriile care stau la baza reconcilierii sunt:

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

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

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

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

Astfel:

valoare de piata recomandata

COMPARATIA DIRECTA

151777 O - - 1.855,86 372,88 ;

Valorile nu contin TVA

Valoarea redeventei este de 14,92 euro/ an, echivalent a aprox 74,26 lei/an.

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

la cursul valutar de 4,9771 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evaludrii, 05.12.2024.
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ANEXA 1: METODOLOGIE PENTRU STABILIREA REDEVENTEI ANUALE A CONCESIUNI!:

Redeventa reprezinta o plata facutd pentru utilizarea unui activ, in special a unui activ necorpgy
resurse naturale.

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

Valoare de piata/ 25 ani= Redeventa anuala
372,88 euro/ 25= 14,92 euro/ an
Astfel,

Valoarea redeventei este de 14,92 euro/ an, echivalent a aprox 74,26 lei/an.
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ANEXA 3: Documente

CHicid de Cadastrg 31 Poldicitate imohiberd FRARDVA
Bapyl de Cadastry 51 Puslicitets Imobilard Hakgt

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRI INFORMARE

Cartn Funclard 8. 151777 Flalest

A, Partea | Descriersa Imobiiuly

TEREN bniravilan
J 2 Lo, Plotesti, fnkr Peturded. My, 8, Bl 108, Ji;d Pranove
[ Eapaaratc | Suprafata® fmp) Oiservatil | Setering
v. Teren neirgrRniL
L L 2 Teren intravian o cupeaisle de 238 m g aberen Deleonidil sellacent|
‘ apstumantulul o2 sk inMup flolests, m:mwvm Bitraren Pedundel, Mr8, Bl
8 0% scpbarter
) B. Partes Il Proprietar] si acte
Trigeriest privitoars fs drepbul de proprietese si alte dreptisd reale Referinde
131255 { 30y08/2024 —— -
Ak Mmmmmw ey 306, din 30072024 ernis de Consilial | ol Bl M pmlu Plniagth
Bl tapuiase, d“‘ept fe Pﬁﬂ?ﬂlhﬂ'ﬁw dormenat prwvat, Gubanait p*in A
| G038, Behin, 3%
L i ManieloL Mmng@w
138533 ¢ 1300720004 e
Nt Adminitraty o, 131258, din %;GE;’ZE:M emis de OCH PRAROVA 1, I _—
e Indreapis eropree iaterakh strecusabi Tt CRPHnSUl prepwntel Cari| A
; B2 Munesgre 5 B Tnchedeni ir. L31258 din 30082084 In sensyl of adresa
P [mfecrm 2 brobiiulul exte: "Mynicipiil Plelest, Intrarea Peturied pr. 8
LN - 0 1. WL I B
C. Partes Hi. SARCINI,
inscriedd priving dezmembrimintels degptulul de propristate, dreapti réale I b
de gararitle 5l sarcind Refurirge
U SUNE . o i
Pogiva d dind,_

g (ate cu canstte pevRIAW, RAOCEINNG ok Jrépdedie Legi AT §FT200E,

ER00 ama a1 ook iopey T DR B et A AR ENER

Fwlie wiogpses 14
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Carte Funciard Nr 183777 Camuna/OrasiMunicipi Piaest «
Anexa Nr. 1 La Partea 1

Teren
Nrcadastral _fsuprafata (mpk| ___ Dusesvalii / Referinje
ALY T Teren introvilan n supralala 02 296 Ap.aMrem DAGODWIGr | adacen
Aprataaibul nr.2 sieat in:Mee Pluesti, Intravilan Intrarea N.'lluruei He B, BlIDB
E— dScAPagter
¥ Supratats eate determingts in plaryil e provectie Stereo 70,

Date refaritoars la teren
bid %gfggxf: ibea 5“?;?;?5” Tarbs Parceld | N topn | Oleserestii / Referinge
LT F . .
copsteutl ] i
Lungitne Segemant
1) Vaiwﬁe ﬁmginﬁlw sagmantelor sunt abtinute dis mmﬁ&m phan,
Fysies Punct Lungime seg
Incepat| staryit (i
1 2 3,527
2 E] 0,669
3 4 3.527
4 1 .86

AT Searvartieor Gurt detarminate T planul de pralectie Sheran 70 o ik rotunite bs 1 wimatra.
demm mmmmmmummamzmmmmm 1 by,

CENTNENR TATE CENRne St Cu Ca persora, groteiate o srevedenie Legi Nr, 622/2001 Papives 3 din 3

Ekyaiie 00 ATENE § 20 dis LS SRy g Egrnvdm enesoney 1%
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, _ Carte Funclard Nr. 151722 ComunaorayMuniciphs Palesti
Corific oa prepentul extras comspunde o pozivide In vigoare din cartes funciarh oiglnald, pastratd oe acest
B,

Frazentul extras de carte funciard este valabil la sutentificarea de cltre hotarud puilic & actelor juridics prin
caie g8 sting deepturile reale precumn sl peatry dexbaeres succesiunilor, iar informatile prezentate sunt
susceptibde de onice modificare, in conditile kgl

%3 achitat tariful de T RON, « pentry serviciul de publcitate imobiliard cu codid . 251M,

Dt solutlondisi, Azistant Registiaton Beferant,

15-08-2024 JERA 0814 DRAGOMIA o

Dasta sliberarii , e o

. {parats g sersdve) tnivafs 5 seowateral
ucument G Confing et cx CRORORT pRrSTOB), nriterate dy prevafertie Cegl M. 677001, - Paging 3 din 3
Fgsn pardan, CUIC S OGKTR TR SO PN MR R FoAGad servmane )}
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l m tncheiere N 138533 7 13-09-2024
LISTECY S e S °

BN ,,.;‘,% Ofichul de Cadastry st Publicitate imobiilars PRAHOVA
Bl Biroul de Cadastru 5 Pubdicitate imobiard Plolestl

Dasarul fir. 138533 7 13002024

{NCHEIERE Nr. 138533

Registraton ADRIAN-CUSTIN ZAMFIR
Azistent: JEN] SORINA DRAGOMIR

Asupra cered] Introduse de 5.0, TERRA GECDESIS SOLUTION S.R.L. privind Rectificans in
carten fumciara, in baga:
<ACt Adrinistrabiv nr.131258/30-08-2024 emis de OCH PRAHOVEA;

fiind indeplinlte conditiie peevazute la art, 29 din Leges cadastrvhul 51 a publicitatii Imobilisre ny.
TIA996, republicata, £u moodicariie s completariie ulterioare, tariful achital In suma de 0 lel, o
dueuinentul de plata:

panitu serviciul avand codul 2510

vazand referstul asisbentulyl reglstrator

, lar{n conformitate cu art, 28 (elin, 1), ard. 28 indice 1 4abin. 1 - alin, 63, art 29 {alin, 1) st 33
{alin. 1) din Legea ny, 711996 {cu modificirle gl completiiiie uitenoare) coroboral cu art. 313 din
Codhal Civlt g cus At 33 {alin. 1 - alin, 8), art, 45 - art, 47 ¢ art. 215 din Begulamantul de recegiie 5i
Inscrivee in evidentele de cadastra ¢l carte funciard aprobat prin Ordinul ne, 8002023 al
Directorulul General al AMN.CR,

DISPUNE

Admiterss cererll cu privire la:

- imobilul o ar, cadastral 151777, inscris in cartes funciars 151777 UAT Pinlesti avand proprietarii:
MUNICIPIUL PLOIESTY in cota de /] de sub B.%;

~ 5@ indraaptd erosres matensld sbrecurath in cuprinsul prerentel cley funciare s al incheieri! or,
131758 din 30.08.2024 In sensul o adress corectd a imobifulul este: “Municipiul Poiesti, Intracss
Farumed ne, B, BL 108, Judetul Prabova asupra &1 sub B.2 din carbea funclara 151717 UAT

Piglesti;

Prezents se va pomunica plrtiior:
MUNICIPIUL PLOIERTE
OTAVA ANGELD CUBTIN
$.0. TERRA GEODESIS SOLUTION §.R.L,

i Gy drapt de reexsminang i termen de 15 2ile de la comunicare, cars se depune la Biroul de Cadastn si
Publicitate Imobifara Blolesti, se inscrin in cartea funciasa si se soletionsazs de canre oeglstratonil.sef

Data solutiondrii,” Reglstrabor, Asiskent Reglstrator,
1B-08-3024 ADRIAN-COSTIN ZAMFIR JEN| SORINA DRAGOMIR
Dodumant sevinst cu mmrmmwgmmmcummmmm 2841 din

Leges e JA1896, Mﬁc‘mﬁ, i mociticlifte s completinife ulierion

e U PR e A oo e R P RN A T R T v P I
AidtRace SOTLIBAIDG CecE f WO 3 NATE WhoN Vs PORer R
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Incheiere N, 138533 / 13-08-2024

* G excpptia situattior previzute da Art. 52 alivs 5 ofln Segulamentel de veceptie gl insoriene by wuideniels
de cadastry 5 carte funciard, aprobat pein ODrdind Dirpotoriiud General ol ANCP
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, Refuat de admiters, cerere v, 138533 7 13-09-202¢ 2% N
"! - > hhd " . \"-gé\
v Oficu de Cadastru 5t Publicate moblacs PRAHOVA gL T
Fnr B Cadastru gi Publicitste imobiiarg Plole: T .

ANEEL ) aca: PLOEST, Str. Uniril nv. 2, Cod postal 100043, Tl e o195 69, Pax. T
AR {0244 59 22 98
REFERAT DE ADMITERE

{indreptare eroare materiala imobll (mbey
Domhﬂlukfmmnei S0, TERRA GEODESIS SOLUTION S.R.L.
Domiciiul Loc. Plolesti, Pista VICTORIEL Ny, 9, BL CCSUD, Se. €, B 2, Ap, 39, jud, Prahova

Referitor la corgren jrragistratd sub aumarol 138533 dis dete 13-0942024, ¥ informiing

Inspector
STEFAN CHIRICH

it e prevedenie Lagh Nr. 67712001, T pagine I dind
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TX

= Anexa 16
Plan de amplasament si delimitare a imobilului T, [
Sc. 1:200 & ! /L
Nr. cadastral Suprafata masurata a imobilului (mp) Adresa imobilutuj . “<%
151777 2 Intravilan, Intrarea Petun e, Nr.8, BL 10
- W JC""«» s
Cartea Funciara nr. Unitatea Administrativ Teritoriala(UAT)
Mun. Ploiesti
o ©
Q ¥
™~ ™~
2 A S
384940l 3 -7, 3849405
| * !
Bloc Nr.106 i
Nr. cadastral 120222
o o
< =
M~ I~
2 2
38492_(2;_@ _Q;ﬁ
A.Date referitoare la teren
Nr. Categoria de Suprafata -
parcela fol(g)sinta mp) Mentiuni
Teren intravilan n supralata de 2,36 mp.,aferent balconulut
I Ce 2 . adiacent apartamentului nr.2 situat in:
Mun.Ploiesti. Intravilan Intrarea Petuniei. Nr.8. Bl.106.Sc.A Parter
13.Date releritoare la constructt
Cod Destiiiia Suprafata (conitruita la sol Mentiuni
; mp
olal
Suprafata totala masurata a imobilului = 2mp
Suprafata din act = 2mp
/B3 M T INSPECTOR:
S.C. Terra Geodesis Solution S.R.L. Confirm introducerea imobilului in baza de date integrata si
Seria RO-B-J,Nr.2431 atribuirea numarului cadastral
ing. Otava Angelo Costin Semnatura:
Seria RO-B~F,\Nr.1801
Confirm executarea masuratorilor la teren,corectitudinea intocmirii L
documentatiei cadastrale si corespondenta acesteia cu realitatea din teren.
Semnatura: Chiricu Stefan TAREEERi
OTAVA ANGELO-COSTIN §iuraossas0aason
Dala:08.2024






