
ROMÂNIA  

JUDEŢUL PRAHOVA 

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIEŞTI 

 

        

HOTĂRÂREA NR. 76 

privind concesionarea directă a terenului în suprafața de 2,36 m
2
, situat în Ploiești, 

Intrarea Petuniei, nr. 8, adiacent apartamentului nr. 2, din bl. 106, scara A, parter 

 

 

Consiliul Local al Municipiului Ploieşti: 

 Văzând Referatul de aprobare nr. 75/17.02.2025 al domnilor consilieri locali 

Robert-Ionuț Vîscan, Paul Palaș-Alexandru, Mihai Tonsciuc și Daniel-Puiu Neagu, 

precum și Raportul de specialitate comun înregistrat sub numărul 77/14.02.2025 la 

Direcția Gestiune Patrimoniu și la Direcția Administrație Publică, Juridic Contencios, 

Achiziții Publice, Contracte sub numărul 80/17.02.2025, la proiectul de hotărâre privind 

concesionarea directă a terenului în suprafață de 2,36 m
2
, situat în Ploiești, Intrarea 

Petuniei, nr. 8, adiacent apartamentului nr. 2, din bl. 106, scara A, parter; 

 Ținând cont de Raportul de specialitate nr. 59/18.02.2025 al Direcției Economice; 

În baza procesului verbal și avizului Comisiei de specialitate nr. 2 a Consiliului 

Local al Municipiului Ploiești – valorificare patrimoniu, servicii către populație, comerț, 

turism, agricultură, promovare operațiuni comerciale din data de 14.02.2025;  

 Luând act că terenul în suprafață de suprafață 2,36 m
2
, situat în Ploiești, Intrarea 

Petuniei, nr. 8, adiacent apartamentului nr. 2, din bl. 106, scara A, parter, aparține 

domeniului privat al Municipiului Ploieşti, conform prevederilor Hotărârii Consiliului 

Local al Municipiului Ploiești nr. 306 din 30.07.2024; 

Având în vedere cererea formulată de doamna Bratu Iuliana, înregistrată la 

Municipiul Ploiești sub nr. 16723/25.09.2024; 

Luând în considerare prevederile art. 13, alin. 1), art. 15, lit. e), art. 17 și art. 36 

din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcții, 

republicată, cu modificările și completările ulterioare; 

În temeiul art. 129, alin. (2), lit. c) și 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) și 

alin. (3), art. 315, alin. (2) și alin. (3), art. 325, art. 326, art. 327 și art. 354 alin. (1) și (2) 

din Ordonanța de urgență a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu 

modificările și completările ulterioare; 

 

       HOTĂRĂŞTE:                     

              

Art. 1 Însușește raportul de evaluare nr. 2595 din 04.01.2025 întocmit de către 

S.C.KIDO ADVISORS S.R.L. pentru terenul în suprafață de 2,36 m
2
, ce aparține 

domeniului privat al Municipiului Ploiești, situat în Ploiești, Intrarea Petuniei, nr. 8, 

adiacent apartamentului nr. 2, din bl. 106, scara A, parter, care constituie Anexa nr. 1, 

ce face parte integrantă din prezenta hotărâre. 

Art. 2 Stabilește valoarea redevenței pentru terenul în suprafața de 2,36 m
2
, ce 

aparține domeniului privat al Municipiului Ploiești, situat în Ploiești, 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 inflație comunicat de Institutul Național de Statistică). 



Art. 3 Se aprobă concesionarea către doamna Bratu Iuliana a terenului în 

suprafață de 2,36 m
2
, situat în Ploiești, Intrarea Petuniei, nr. 8, adiacent apartamentului 

nr. 2, din bl.106, scara A, parter, înscris în Cartea Funciară nr. 151777, cu nr. cadastral 

151777, identificat conform planului de amplasament și delimitare a imobilului, care 

constituie Anexa nr. 2, ce face parte integrantă din prezenta hotărâre, în vederea 

extinderii construcției existente prin edificarea unui balcon, în următoarele condiții: 

a) Durata contractului de concesiune este de 49 ani, cu drept de prelungire în 

condițiile legii; 

b) Doamna Bratu Iuliana va achita redevența stabilită la art. 2, pe toată durata 

contractului de concesiune. Suma se va actualiza anual cu indicele de inflație comunicat 

de Institutul Național de Statistică; 

c) Contractul de concesiune, ce are ca obiect suprafața de teren sus - menționată, să 

fie perfectat în termen de maxim 60 zile calendaristice de la data adoptării prezentei 

hotărâri; 

d) Doamna Bratu Iuliana are obligația de a suporta cheltuielile aferente efectuării 

raportului de evaluare până la data perfectării contractului de concesiune; 

e) Doamna Bratu Iuliana are obligația să solicite emiterea Autorizației de construire 

pentru extinderea construcției și să înceapă construcția în termen de cel mult 1 an de la 

data obținerii actului de concesiune a terenului.  

f) În cazul nerespectării condițiilor prevăzute la art.3, lit. d), contractul de 

concesiune nu se va încheia și prevederile prezentei hotărâri își încetează aplicabilitatea. 

Art. 4 Direcţia Gestiune Patrimoniu, Direcţia Economică şi Direcţia 

Administraţie Publică, Juridic-Contencios, Achiziţii Publice, Contracte vor duce la 

îndeplinire prevederile prezentei hotărâri. 

Art. 5 Direcția Administrație Publică, Juridic-Contencios, Achiziții Publice, 

Contracte va aduce la cunoștință doamnei Bratu Iuliana prevederile prezentei hotărâri. 

 

 

 

Dată în Ploieşti astăzi, 25 februarie 2025 

 

 

  

                                                                 Contrasemnează: 

PREŞEDINTE DE ŞEDINŢĂ,                          SECRETAR GENERAL,  

            Gheorghe  SÎRBU-SIMION                              Laurențiu DIȚU 

 

                                       



MUNICIPIUL PLOIESTI 

EVALUARE & CONSULTANTA 

Nr 2595/04.01.2025 

RAPORT DE EVALUARE 
a proprietatii imobiliare ce consta in 

Teren intravilan in suprafata de 2.36 mp situat in Loe. Ploiesti, lntrarea 

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 ~i continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in pa rte sau in totalitate ~i nu vor fi transmise 
unor terti fara acordul scris ~i prealabil al evaluatorului, al clientului ~i al utilizatorului MUNICIPIUL PLOIESTI. 



_ . .--·· 

MUNICIPIUL PLOIESTI De ri~2t)lt, . 
~\ "..,~ 

1 SINTEZA EVALUARll ~ \ ..j,,. \ 
o~ ',,,..i 

In acest raport este prezentat procesul de evaluare al drepturilor de proprietate asupra propri ~~ ii 1 -:·~ 
d 

.. ,..~. 1;' 
e malJos: .,,- .. 0 ~· 

.J /,><1 ~~ 
v '11UN t>\1\'\ y 

Teren intravilan in suprafata de 2.36 mp, cu categoria de folosinta curti constructii, situat in::'.'.~,<} .4.:..- ,~,,, 
Ploiesti, lntrarea Pett..iniei 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 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, sa execute lucrarile solicitate 
(in baza unei Autorizatii de Construire). 

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

5-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 determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de 
valoare tinandu-se cont de scopul pentru cares-a solicitat evaluarea, respectiv: 

Standardele de evaluare ANEVAR, 2022: 

SEV 100 - Cadrul general 

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii 

SEV 102 - Documentare ~i conformare 

SEV 103 - Raportare 

SEV 104 -Tipuri ale "valorii · 

SEV 105 - Abordari ~J metode de evaluare 

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare 

GEV 630 - Evaluarea bunuri.lor imobile 

Glosar 2022 

In continutul Raportului este prezentata metodologia de evaluare ~i relevanta metodelor in cazul evaluarii 
prezente. 
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MUNICIPIUL PLOIESTI 

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

Nu mar 
cadastral 

151777 

COMPARATIA DIRECTA 

le:i euro 

1.855,86 372,88 

EXTRACTIA DE PE PIATA 

lei 

Nus-a 
aplicat 

euro 

Nu s-a aplicat 

lei 

Nus-a 
aplicat 

euro 

Nu s-a aplicat 

Numar cadastral METODA REZIDUALA CAPITALIZAREA RENTEI 
FUNCIARE 

ANALIZA PARCELARll SI 
DEZVOLTARll 

re:1 euro l.ei e:uro le:i e:\il:ro 

151777 Nus-a Nu s-a aplicat 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 elaborarii acestei opinii precum ~i considerentele avute In vedere la 
determinarea acestei valori sunt: 

» Valoarea nu include tva; 
» Valoarea a fast exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale ~i aprecierile 

exprimate In prezentul raport ~i este valabila In conditiile economice ~i ju rid ice mentionate In raport; 
» Valoarea se refera la teren in stadiul existent la data evaluarii, fiind considerat dreptul de proprietate 

integral asupra terenului, avizelor ~i a tuturor celorlalte ata~amente ale amplasamentului 
» Oat fiind scopul evaluarii si tipul proprietatii, precum ~i 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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• _N_,;:.. 

MU:IC:~: ::~:::strictii sau alte sarcini, allele decat cele notate in prezentul raport, care Clf.11Lull:t;>·· e-~-io
24

/\;4 
dreptul de proprietate evaluat; ,; ~l~\ l9':c.l 

~ Valoarea estimata in valuta este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat evilf~~· - . :~Jefa::~.12~:• • ·. 
pietei imobiliare, nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursului valutar) nu se modifica'$~9\'n1f15~~tvh\~~ : 
Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o data cu trecerea tln{puJµi;Ls'f· "' 
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 reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii imobiliare asa cum se 

prezinta la data evaluarii; 
~ Valoarea este o predictie; 
~ Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu; 
~ Valoarea estimata nu reprezinta o valoare de asigurare; 
~ Valoarea este subiectiva; 
~ Evaluarea este o opinie asupra unei valori. 

Raportul a fast intocmit in conformitate cu standardele de evaluare; recomandarile ~i -metodologia de lucru 
promovate de catre Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania. 

cu stima, 

SC KIDO ADVISORS SRL 
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MUNICIPIUL PLOIESTI 

IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULUI 

CERTIFICARE 

Prin prezenta in limita cunostintelor si informatiilor detinute certificam ca: 

);;;> Afirmatiile sustinute si prezentate In prezentul raport sunt reafe ~i corecte si au fost verificate in limita 
posibilitatilor din mai multe surse. 

);;;> Analizele, opiniile ~i concluziile din prezentuf raport sunt !imitate numai la ipotezele ~i conditiile 
!imitative 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 obiectuf acestui 
raport de evaluare ~i nu avem niciun interes personal ~i nu suntem partinitori fata de vreuna din partile 
implicate; 

);;;> Nici evafuatorul ~i nicio persoana afiliata sau impficata cu acesta nu este actionar, asociat sau persoana 
afiliata sau implicata cu beneficiaruf; 

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

);;;> Nici evaluatorul ~i nicio persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are alt interes financiar legat de 
finalizarea tranzactiei; 

);;;> Analizele ~i opiniile noastre au fost bazate ~i dezvoltate conform cerintelor din standardele, 
recomandarile ~i metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala 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 lndeplinit cerintele programului de pregatire 
profesionala continua al ANEVAR ~i are competenta necesara lntocmirii acestui raport. 

SIRBU MADALINA ELENA 
EVALUATOR AUTORIZAT EPI 
Legitimatie 18106/ valabil 2024 
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MUNICIPIUL PLOIESTI 
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MUNICIPIUL PLOIESTI 

2 TERMENll DE REFERINTA Al EVALUARll 

2.1 ldentificarea clientului si destinatarului raportului de evaluare 

Beneficiarul (clientul) raportului de evaluare este MUNICIPIUL PLOIESTI si utilizatorul desemnat al raportl!!~i · · / 
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 ~i standardele de evaluare, evaluatorul nu-~i asuma raspunderea decat fata 
de client ~i 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 ldentificarea activului (identificarea obiectului evaluarii) si drepturi de proprietate evaluate 

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

Teren intr(lyilan In suprafata de 2.36 mp, cu categoria de folosinta curti constructii, situat in Loe. 
Ploiesti, lntrarea Petuniei nr 8, bloc 106, scara A, parter, apart 2, jud. Prahova, inscris in Cartea Funciara 
nr 151777 a Joe_. Ploiesti, avand nr cad 151777. 

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

Conform Legii 50/19_91 Con_cesionarea directa este posibila doar in anumite conditii, in cazul de fata fiind 
aplicabile prevederile art.1~, 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, sa execute lucrarile solicitate 
(in baza unei Autorizatii de Construire). 

Lotul de teren are forma dreptunghiulara. Accesul la imobil se face din drum public- lntrarea 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 integrald~ proprietate, valabil si marketabil, apartinand MUNICIPIULUI PLOIESTI, asa cum 
reiese din actele de proprietate prezentate. 

Nuse cunosc alte sarcini·sau litigiicare ar putea afecta dreptul de proprietate. Evaluarea s-a realizat in ipoteza 
ca dreptul de proprietate nu este grevat de sarcini. 

7 



MUNICIPIUL PLOIESTI 

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 evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor ~i datele furnizate de client pana la 
data de 05.12.2024, data la care sunt disponibile datele si informatiile si la care se considera valabile ipotezele 
luate In considerare precum ~i valorile estimate de catre evaluator. 
lnspectia proprietatii a fost realizata de catre evaluator Sirbu Madalina Elena, in calitate de reprezentant al 
societatii de evaluare In data de 05;12;2024 in prezenta unui reprezentant al proprietarului. Au fost preluate 
informatii referitoare la proprietatea evaluata, au fost analizate schitele existente sis-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. 
lnspectia proprietatii s-a realizat atat in interiorul cat si in exteriorul imobilului, in totalitate. 

2.6 Baza evaluarii. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV 

Evaluarea executata conform prezentului raport, In concordanta cu cerintele beneficiarului, reprezinta o 
estimare a valorii de piata a imobilului a~a cum este aceasta definita In Standardele de Evaluare, editia 2022. 
Conform acestora, valoarea de piata este sumo estimata pentru care un activ sou o datorie ar putea Ji 
schimbat la data eval1,1arii, intre un cµmparatw hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, 
dupa un marketing adecvaJ si.Jn care partile a.u actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si Jara 
constrangere. , 
Metodologia de cal.cu.I a "yal.orii d.e piat~" a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatilor ~i de 
recomandarile standarcjelor d_e evaluare aplicate: 

Standardele de evaluare SEV ANEVAR, 2022: 

SEV 100 - Cadrul general 

SEV 101- Termenii de referinta ai.evaluarii 

SEV 102 - Documentare- ~i co~fOr~a-re 

SEV 103 - Raportare 

SEV 104 - Tipuri ale valorii 

SEV 105 - Abordari ~.i metoc;le de ~valuare 

SEV 230 - Drepturi.asupr~ pr9priet~tif imobitiare 

GEV 630- Evaluarea bunurilor'imobile 
' - · .. ,.~ . 

Glosar 2022 
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" MUNICIPIULPLOIESTI _ .!\I . - ·,"" 
···re ' -<1 

-------------------------------~;;,.i--i,;,;,•';..""'·-.,t;;'f.c::r~ \ ·~ 
2.7 Natura si sursa informatiilor utilizate /f~;'lUJ~;J~~/ }Fi. 

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fast: '~Ji:>.,~:'.i:~(Y'~~l_A~j 
• fnformatii privind situatia juridica a proprietatii imobiliare puse la dispozitie de catre client; "~:::~i)il 1t .. ii0t'9 ""' 
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• 1nformatii privind istoricul amplasamentului etc., turnizate de catre client si preluate din actE!;11F&e ··~f 
proprietate puse la dispozitie de catre client; 

• Dimensiuni si suprafete care au condus la identificare conform documentatiilor cadastrale; 
• lnformatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vanzatori, cumparatori si alti participanti pe 

piata imobiliara specifica, informatii care au fast sintetizate in analiza pietei imobiliare; 
• lnformatii pubfice preluate de pe site-uri de internet si publicatii periodice de specialitate s.a. 
• Baza de date a evaluatorului 
• Evaluatorul nu isi asuma niciun tel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si 

proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete 
sau gresite. 

lpoteze si lpoteze 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 cares-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele: 

2.8.1 lpoteze 

> Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile ~i documentele furnizate de catre proprietarii 
imobilului ~i . au fast prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Se 
presupune ca titlul de proprietate este valid ~i marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel; 

> lnformatia furnizata de catre terti este considerata de incredere, dar nu i se acorda garantii pentru 
acuratete; 

> Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului care sa 
influenteze valoarea. Evaluatorul nu i~i asuma nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau 
pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; 

> Noi nu am facut nicio investigatie ~i nici nu am inspectat acele parti care erau acoperite, neexpuse sau 
inaccesibile ~i s-a pr.esupus astfel ca aceste parti sunt In stare tehnica buna. Nu putem sa exprimam 
nicio opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate; 

> Se presupune ca ampla,samentul este in deplina coricordanta cu toate reglementarile locale ~i 

republicate privind med_iul inconjurator in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse, descrise 
~i luate in consi<:J.~rare .in raport; 

> Se considera ca 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 masuratori suplimentare,, fiind preluate cele din descrierea legala ~i/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 fast identificata o non-conformitate, 
descrisa si luata in considerare in Rrezentul ra port ; 

> Din inf~rmat[ile _detim1tede_ catre evaluator ~i . din di,scutiile purtate_cu proprietarul imobilului,. nu exista 
nici~n i~diciu privind ~xistenta unor contaminari naturale sau chimice care afecteaza valoarea 
propriet~iii eval~ate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea 
unor inspectii sa~ ~ un~r rap~arte care sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase 
~i nici nu' a 'etectGat investigatii Speciale in acest sens. Valorile sunt estimate In ipoteza ca nu exista a~a .. .. . . . . . 9 
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ceva. Daca se va stabili ulterior ca exista contaminari pe orice proprietate sau pe oricar te . ~~~J~ 1!f!. •. 
sau ca au fost sau sunt puse In functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceastk~ ... p,~':tea -d~~~-:<'. ! .. 
la diminuarea valorii raportate; \.~;'.-;:i;>·· ,, ;;. ;· -.· "-

).> Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii;;;·etbdelof 
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 evafuare au fost rezonabile 
In lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii; 

).> Valoarea de piata estimata este valabila la data evaluarii. lntrucat piata si conditiile de piata se pot 
schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzatoare la un alt moment; 

).> S-a presupus ca legislatia In vigoare se va mentine ~i nu au fost luate In calcul eventuale modificari care 
pot sa apara In perioada urmatoare; 

).> Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinand seama de tipul valorii 
exprimate si de informatiile disponibife; 

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

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

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

).> Evaluatorul a examinat documentele primite de la client ~i a identificat proprietatea impreuna cu 
reprezentantul proprietaru~ui; locatia indicata ~i limitele proprietatii indicate de proprietar se considera 
a fi core.cte. Evaluatoru.1 n_u e.ste top,ograf/topometrist/geodez ~i nu are calificarea necesara pentru a 
masura ~i garanta ca locatia ~i limitele proprietatii a~a cum au fost ele indicate de proprietar ~i descrise 
in rapo~ coresp_und cu documentele de proprietate/cadastrale 

).> A fost parcurs terenul ~i evaluatorul a cautat eventualele indicii vizibile (trasee de retele, guri de 
aersire) care . sa indice prezenta unor traversari de retele magistrale de utilitati. Nu au fost facute 
investigatii privind contaminantii. Evaluatorul nu a observat in cursul inspectiei indicii care sa conduca 
la ipoteza existentei unor retele de utilitati care traverseaza proprietatea evaluata altele decat cele 
indic~te in raport 

).> lntrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia; 
).> Evalu.atorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continua re consultanta sau sa depuna 

mart~-rie i~ inst~nt~ relativ la: propri~tatile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de 
intelegeri)n prealabil; . . . . . . 

).> Nici pre~entul ~a port, ~i~i pa~i'~le s'ale (in s·pe~ial concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) 
nu treb~i~ pJbllc~te s~u ~ediatizate fara a~ordul prealabil al evaluatorului; 

).> Orice ~alo~resti~ate in raport se ·aplic~ imobilului evaluat, luat ca intreg ~i orice divizare sau distribuire 
a valoril pe int~~ese. fra~tionate va . invalida valoarea estimata, In afara cazului In care o astfel de .. .. .... . . . ,. , ·- .... .. . . " ·. . . . 

distribuire a fostprevazuta In raport; 
).> Raportul de evaluare este valabil In ~onditiile economice, fiscale, juridice ~i politice de la data lntocmirii 

sale. Daca ac~~te conditii se vor modifica concluziile acestui raport l~i pot pierde valabilitatea. 

lpoteze 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 1~·~J. i~·t'!?.)f//}1( ~ . 
Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus \iot'.r}un 'c;locu'ifie9 4/"'~ 
destinat publicitatii fara acordul scris in prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si cont~~tu.lui in c<i'rg':zt'' 
urmeaza sa apara. Publicarea, partiala sau integrala, precum ~i utilizarea lui de catre alte persoane decat cele 
mentionate, atrage du pa sine incetarea obligatiilor contractuale. 
Prezentul raport de evaluare a fast realizat pe baza informatiilor furnizate de catre client si proprietarul 
imobilului, corectitudinea ~i precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare 
este destinat scopului ~i destinatarului precizati in cadrul raportului. Raportul este confidential, strict pentru 
client si destinatar iar evaluatorul nu accepta nicio responsabilitate fata de o terta persoana, in nicio 
circumstanta. 

11 
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3 PREZENTAREA DATELOR 

3.1 ldentificarea proprietatii. Situatia juridica 

Teren intravilan in suprafata de 2.36 mp, cu categoria de folosinta curti constructii, situat in Loe. 
Ploiesti, lntrarea 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 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, sa execute lucrarile solicitate 
(in baza unei Autorizatii de Construire). 

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

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

Documente de proprietate avute la dispozitie: 

• Extras de carte.funciara p.entru informare cu nr cerere 138533/13.09.2024; 

• Hotararea nr 306/30.07.2024 
• Plan de amplasament 

In ultimul an nu au existat tra_nzactii 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 lntrarea _P_et_uniei, i!1_ c~rtierul Nord. 
Zona in care se afla imobilul este rezidentiala. In zona se .. afla blocuri de locuinte. -
Amplasamentul se invecineaza cu blocuri de locu inte. 
Accesul la imobil se realizeaza din drum asfaltat- lntrarea Petuniei, la care are un front stradal de 0.67 ml. 

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

Amplasament evaluat 

Amplasament evaluat 

13 



MUNICIPIUL PLOIESTI Decembrie 2024 

3.3 Analiza pietei imobiliare (studiu de vandabilitate). 
. ~ 
~\ ·'~)I\ 

. .. &~~.·.·.Nt.•· .•.. ~. \o'4 
rcuni'. o~..,, 

mecanism al pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile sau serviciile se pot coment{_a~ _strl~tii·~· ~/ 
intre cumparatori si vanzatori. Pentru a estima pretul eel mai probabil care ar fi platit pert,trt'.t,ii!Q. · 
fundamental intelegerea dimensiunii pietei pe care acel activ s-ar comercializa. Aceasta 1fe:o~i:el!e-.-pretul 

'~"- :]'v ~· r 
obtenabil va depinde de numarul cumparatorilor si al vanzatorilor de pe o anumita piata, la da~'¢.atuarii. 

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 uri 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, locai'izare. 

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 imobiliara a prins din nou curaj ~i o confirma cererea tot mai mare. Tn Ploiesti, mai ales, 
cumparatorilor le-a revenit lncrederea ~i au relnceput achizitiile. 
In zona analizata ce~erea de te~enuri 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, piet(;!le functioneaza rareori perfect, cu un echilibru constant intre cerere si 
oferta si cu un nivel constant de activitate. lmperfectiunile obisnuite ale pietei se refera la fluctuatii ale ofertei, 
la cresteri sau diminuari bruste ale cererii sau asimetria informatiilor detinute de participantii de pe piata . 
Deoarece participantii de pe piata reactioneaza la aceste imperfectiuni este posibil, la un moment dat, ca o 
piata sa se adapteze la orice modificare care a cauzat dezechilibrul. 0 evaluare care ca obiectiv estimarea celui 
mai probabil pret de pjata, trebuie sa reflecte conditiile de p_e 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. CONCLUZll 

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 porn ire 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: 

"Utifizarea probabila in mod rezonabil si justificata adecvat, a unui teren fiber sau a unei proprietati construite, 
utifizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic, perm is a 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 clad ire poate fi demolata si aceasta se face atunci cand ea nu mai adauga valoare 
terenului. CMBU. a terenului. con~iderat 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 UTIUZARE 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 defines( notiunea de CMBU, proprietatea imobiliara rezidentiala: este permisa legal, 
indeplineste conditia de fizic posibila, este fezabila financiar si este maxim productiva. 

4.2 Date privindmodulde 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 directaeste 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 compa_rati~ directa, iar prezentarea acesteia si rezultatele obtinute sunt expuse in cele ce 
urmeaza. 
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4.3 Abordarea prin piata 

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

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de 
vanzare, cheltuielile efectuate imediat du pa 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 natural tipul acesteia. 

Aceasta abordare a fost aplicata. 

Comparabilele folosite sunt urmatoarele: 

Comparabila 1: 

Gupraf:<f)i teren "' !540 rnp 

< > 

Localizare 

Google I :~ I 

Teren intravilan de vanzare. zona 
Marasesti, 540 mp 

100.000 EUR 

10 OF!c_RT,~ MSH411!9UQ 

'.--. ~!~~~~~~! 

I C?J-~-l~EO~~ = I 

Caracteristici 

Suµrn1.):fJ. tereo. 540 mp 

Frc.m strndaL 10.SB m 

N1-_ Fmrihtri. 

Tlph·:mn. 

Utilitati 

Construe Iii 

CawgorJc: 

Corunrm~rle pe t~~rnn: 

~lupm f\~t11 conotn.1ltn: 

U!.ilit ~1 -.; : Apa, Canalizare, Gaz, Curent, U.llitatl fn zona 

Alte infcrmatii 

Alrr. carr;ctlmst lci: Acce_s auto, Teren lmprejmuit 

llewli1 ztma; Strazi asfoltate, iluminat stradal, Mljloace de transport 

M~ntiuni: Suprafetele si planurlle aTisate pe site sunt cu titlu orientativ. 

Pot aparea mlcl dilerente In realltate. 

lnllavllan 

DA 

126 mp 

https:U www.marshalHmobiliare.ro/ teren-intravilan-de-vanzare-zona-marasesti-540-m p-msh4189uq 
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Comparabila 2: 

Localizare 

Google 

This page can't load Google Maps <:.orrectly. 

20G EIJR/rnp 

C<Jracteristici 

~uprahHe teren: 

Front. ':ltra:.h, I: 

Nr. Fronturi: 

n1>t-Cr>F.:n 

oescriere 

918 mp 

33.33 m Ci.">rrntrnc\I:! pit 1.f.?n~n: 

2 Suµraf.at;) (.JOn~t"n.11ta: 

Co11s1ructll 

lntravilan 

Oportunitat e de inveatitie * teren intravilan de vanzare in zona de mare interes d in 
Ptoie stil 

Teren in:trav ilan in Albert in supra.fata de aprox 800 mp. 

Terenul prezlnta potential mare de dezvoltare, filnd sltuat In proxlmltatea cartterelor 
rezldent18fe. apa11itOr c,;-merc1ale St de seiVlcll~ M1jtoobe!Or d·e-transport In comun. 

S upra fa ta de teren s e po.ate e )(t(nde pana la 3400 mp. 

Terenul beneficlaza de toate utllJatUe: apa, curent. gaze~ lnclm;Jv canarlzare. 

Uti litati 

l.il'ilit°'ti: Apa, Canalizare, Gez, Curent, utilitati In zone 

Alte informat ii 

Alt.t~ (~1,: . r;~c;~~r;uHd: Oportunltate de lnve&trtle, La sos.ea, Acces auto 

De l.:\t~! Z<>~'u~: Strezi asfehete, lluminat stradal, Mijloece de transport 

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

Comparabila 3: 

I 

< > 

I 

Locallzare 

- G oogle I I 

Teren intravilan de vanzare, zona Exterior 
Nord, 364mp 

200EUR/mp 
ID OfTTffA Msti6488NG 

Caracteristic i 

Supnrf~ra terf.11; 

Frw~t stfnd~i : 

Nr. J.'roritu;;; 

T•p tt:~ri:m: 

Utili tat i 

364 mp Caten>;.1rie; 

25 m (:(111.":>trucli<~ pe t<?n:·n 

S.uprafrJto t:.:011~trui1~: 

Construct I~ 

Uldttt.ct.I: Apa, Canalizare, Gez. Cure:nt, Utlllto.tl in zona 

Al te inforrnatii 

A!tc <~M'a.\:h~ri.t;h1~i : Oportunltate de !nvestltie, La sos ea, Acces auto 

0:'.:t\Jlh 1.o~H1 ; Strazi osfaltate, llumlnat stradal 

Mec'\.:h:ni: Suprafete le .sl planurlle afisa1e pe site -sunt cu tltlu orlentat lv. 

Pot ap area m i<.:i·d iferente in realitate 

lntravllem 

https ://www.m arshall-i mob iii are. ro/terenci ntravi lan-de-vanzare-zona-exterior-nord-3 64-m n-msh6488 ng 

~-· . 
. ·,_ .. ;.· 
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Grila de calcul este urmatoarea: 

Pret oferta € 
Suprafata- m 2 

Pret oferta €/m2 

Aj us ta re pentru negoci ere 
Valoarea ajustare 

Explicatie ajustare 

2.36 

.:, ~ 

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

In urma discutii I or telefani ce, ma rja de negoclere pentru proprietati le 
comparabile a fast de aproximativ 10% 

Ptet aiustat 167 180 180 

Drept de proprietate 
Ajustare 
Valoarea ajustare 
Pret ajustat 

Explicatie ajustare 

Conditii de finantare 
Ajustare 
Valoarea ajustare 
Pr et aj us tat 

Explicatie ajustare 

Conditii de vanzare 
Ajustare 
Valoarea ajustare 
Pret ajustat 

Explicatie ajustare 

Conditii de piata 
Ajustare 
Valoarea ajustare 

Explicatie ajustare 

deplin 

la piata 

cash 

Dec-24 

similar similar similar 
0% 0% 0% 

0.00 0.00 0 .00 
166.7 180.0 180.0 

Ajustarea pentru dreptul de proprietate este 0 deoarece toate 
comoarabilele sunt libere la vanzare, similar subiectulul 

similar deplin deplin 
0% 
0.0 
167 

0% 
0.0 
180 

0% 
0.0 
180 

Ajustarea pentru conditii de finantare este 0 deoarece tranzactiile se 
bazeaza pecapital propriu. 

similar similar similar 
0% 0% 0% 
0.0 0,0 0 .0 
167 180 180 

Ajustarea pentru conditil de vanzare este 0 deoarece nu am identificat 
motivatii soeciale oentru vanzare oentru niciuna dintrecomoarabile 

prezent 
0% 
0.0 

preze.nt 

0% 
0.0 

prezent 
0% 
0.0 

Ajustarea pentru conditii de piata este 0, deoarece proprietatile 
comparabile erau disponibile pentru vanzare la data evaluarii sau intr-o 
perioada apropiata decea a datei evaluarii. 

Pret ajvstut 167 180 180 

Loca/izare 

Ajustare 
Valoarea ajustare 

Explicatie ajustare 

Acces/ Vfzibflitate 
Ajustare 
Valoarea ajustare 

Exp I icatie aj us ta re 

Utilizare 
Ajustare 
Valoarea ajustare 
Explicatie ajustare 
Desch id ere 
procentul laturi lor 
Ajustare 
Valoarea ajustare 

Explicatie ajustare 

Loe. Ploiesti, lntrarea 
Petuniei nr 8, bloc 106, 
sea ra A, parter, a pa rt 2, 

jud. Prahova 

bun/buna 

rezi dentla i 

0 .67 
0.19 

Ploiesti-.zoria 
Marasesti 

Ploiesti- zona Albert 
Ploiesti- zona Exterior 

Nord 

-.15% -15% -10% 

-25.00 -27.00 -18.00 

Afosi: aplicata p ajustar.e negativa comparabilelor pentru diferenta de 
.localizare .... .. . 

bun/buna 
0% 

0 .00 

bun/buna 
0% 

0.00 

bun/buna 
0% 
0 

Nu au fast riecesare ajustari pentrli acest element de calcul. 

rezidential 
0.00% 

0 

rei:J°dential 
0.00% 

0 

rezi denti a I 
0.00% 

0 
Nu au fast nee es a re a i usta ri Oentru acest element de cal cul. 

11 33 25 
0.21 

0% 
0.00 

1.36 
-7% 

-12.60 

1.72 

-10% 
-18.00 

Aufastaplicateajustari comparabllelor2 si 3 pentrudiferenta de 
deschidere/.procentul laturilor. 
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Utilitati 
Ajustare 
Valoarea ajustare 
Retea de gaze 

Corecti e €/m2 

Retea de apa 

Corectie €/m2 

Retea el ectrica 
Corecti e €/m2 

Retea de canalizare 

Corectie €/m2 

Explicatie ajustare 
Suprafata 
Aj us ta re 
Valoarea ajustare 

toate 

Pe proprietate 

Pe proprietate 

Pe proprietate 

Pe propri eta te 

2.36 

toate 

0% 
0 

In a propi ere 

0 
In a propi ere 

0 
In apropiere 

0 
In a propi ere 

0 
Nu au fast necesare a·ustari 

540 

5% 
8.33 

toate 

0% 

0 
In apropiere 

0 
In apropiere 

0 
In apropiere In apropiere 

0 0 
In apropiere In apropiere 

0 0 
entru acestelement de cal cul. 

818 364 
7% 5% 

12.60 9.00 

Explicatie ajustare 
Afostaplicata o ajustare pozitiva comparabilelor pentru diferenta de 
suprafata . Din analiza de piata reiese ca terenurile cu suprafete mai mari 
setranzactioneaza la returi mai mici . 

lte ajustarl 

Ajustare 
Valoarea ajustare 

liber constructie demolabila 

5% 
8.33 

liber 

0% 
0.00 

liber 

0% 
0.00 

Expl icatie ajustare A fast aplicata o ajustare pozitiva de 5% comparabilei 1, deoarece se vinde 
cu o constructie demolabila. 

Ajustare neta 

ajustare bruta 

Pret ajusrat 

Valoare adoptata 

Va I oa re teren 

Curs Euro 

4.4 Metoda extractiei 

Euro 

158.00 

372.88 

4.9771 

da da da 
-8 

-5% 
41.67 

22.50% 

158 
Lei 

786.38 

1,855.86 

3 

-27 
-15% 

52.20 
29.00% 

-27 

-15% 
45.00 

25.00% 
153 153 

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 costulu.i de inlocuire net. 

Aceasta metoda nu a fast 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 fast utilizata. 
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Poate fi utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ urmatoarefe conditii: - · · ·· 

a) vafoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenufui ca fiind fiber, este cunoscuta 
sau poate fi estimata cu precizie; 

b) venituf anuaf net din expfoatare generat de proprietatea imobiliara este stabifizat 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. 

Aplicabifitatea metodei reziduafe este fimitata deoarece pe piata interna, in prezent, exista putine infarmatii 
despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitafizare numai pentru teren si, respectiv, numai pentru 
cladiri. 

Aceasta metoda nu a fast utifizata. 

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 vafoarea de piata a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a 
dreptufui 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 echivafenta cu vafoarea de piata a dreptului de proprietate. 

Aceasta metoda nu a fast utilizata. 

4.8 Analiza parcelarii si dezvoltarii 

Este o metoda faarte specializata, utila numai in anumite cazuri de evaluarea terenurilor care sunt suficient 
de mari pentru a ffdivizate in parcele mai mici si vandute cumparatorilor sau utilizatorifor finafi. Metoda este 
utilizata pentru evaluarea unui teren fiber, avand potential de parcelare si (re)dezvoftare, prin analiza fluxufui 
de numerar actuafizat (analiza DCF). 

Metoda parcelarii si dezvoltarii este utilizata in studii de fezabilitate si in evaluari in care tranzactiile/ofertefe 
de loturi mari comparabile.suntrare. 

Aceasta metoda nu a fast utilizata. 

4.9 Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorL.1lui. 

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

Nu mar 
cadastral 

151777 

COMPARATIA DIRECTA 

: eurQ 

1.855,86 , .. 372,88 

EXTRACTIA DE PE PIATA 

lei 

Nus-a 
aplicat 

.......... ..... .. _,. . ___ _ 
euro 

! Nu s-a aplicat 

METODA ALOCARll 

lei 

Nus-a 
aplicat 

euro 

Nu s-a aplicat 
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Numar cadastral METODA REZIDUALA CAPITALIZAREA RENTEI 
FUNCIARE 

-------------- ---·-···---.. -··- _ ......... . 

lei euro lei euro 

151777 Nus-a 
aplicat 

Nu s-a aplicat Nu s-a 
aplicat 

Nu s-a aplicat Nu s-a 
aplicat 

Nu s-a aplicat 

Criteriile care stau la baza reconcilierii sunt: 

Adecvarea unei abordari cu utilizarea propusa a evaluarii. Avand in vedere tipul spatiului (teren fiber) 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. lnformatiile- 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: 

_.... -~~valoarel dei piata recomanciata i" lllrfl - - -· :.~-.::.._ '- . - . 
- .. · -. : .:. ;;. ·COMPARATIAOIRECTA - -- -. ·.- _- - ~. _ · _ 

I ."'urn.~r c;a~ast~al . 
j 151777 
··-• ••••••••••••••••••••••••••••• ••• .. ••••••••••••:••••••:••••••••••••••" " """ "'°""""":""' ""'''"_...: •••••• 

lei euro 

. .. ...... .. . . .. .. .. .. L ~ :~?~.~~ •·•·•·····••·•· ··•· I. :3 l?&?. 

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 evaluarii, 05.12.2024. 

'"" ! 
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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 2: Fotografii 
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ANEXA 3: Documente 

Ofil:;jiJI d~Clldmr1,1 ~ll'lll>lkll4t:.J.iMQbl"-r• F'ftNiOVA 
B;.lllll di! Ca~nJ 111 ?ulliltit!lt1! l111Qbll"1lri l'!<l>E~l:I 

EXTRAS DE CAM1: FUW.:IMA 
P&Nn'.IJ lNFOEIMARE . 

Carte. J"i;mc•;;tr!! !"If; l~.1771 f'lai~tl 

ieren nl!!i~wrn!t: 
TerM i!ITTMJll!ln In supraf<Q d'<I' :l\34 mp •• ~ bll!totli.i!l.li . . #dl•tlilnt 
~Plm1iilllii!ntulul 11r.2 ~~ il>:Mun.l'tgles!I,. rnnvillan ll!!f~~!!! ~. NrJl, Bl; 

.___...~--"-..,.,..,..,;.;._-L~~~~~~~·~~~;a!tl¥ _____ ~---=-~=-~--~~~~~~~~~--' 
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Teren 
Nr cadastral 
... 15177:1 Teren liltt.'l'filtln in s.updllata ile 23~ mp •. ii~ blilcooulijl a ai;e 

~IX!l!tiitM<!bJl!li nr.i sitoot In :~.~. l!'lmrl'itlln lntrarn l'l!llllllet. t«·.a, Sl.1 
Sc.A.Partef 

, - .... -....... - - -..--------.. .::DE=.. ~ ... '9"".· ""!.1..,l!i.uL!"".\B""'E""lg,,,."'·· .. · ~1~ .......... -... ~. ,~,... ........ .,...__--,.,-·- "" .... ,._ ... 

I / 

I 
I 

I 
.. Date referftoart! la tt!ren 

Pi!ln;el~ . I Nr. to!J<(l 

l 
L1.1nglme SGgl'l'ltm'te 
1) V.lortle ti.mg!m!ICl!I' 5'eflTl81'1ltllor a.int abtlndl din 1111)l~e tn pien. 

Pv.nct P!Jl'lCit. Lvnvm :;e . 
t sflmt t"' (!Yi} 

2 ~.52r 

25 



Dara 11o4utlM1~ri i, 

l649·W24 
,r:iata eiib$rani, 
..)_/_ 

Mlitimt Rogistrator, 
JENI SiOf!INA DMGOMIR. 
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Otlclul de cadtt.$tru $1 Publkittte lmoblUri P.l\AHOVA 
fJlll)ul de cadastru Ii Publldtate lmoblliarli Plo!~tl 

Dosaful nr. 136533 I 13·(19•2024· · - · · 

INCHBERE Nr, 138533 
Reglstretun A.DRlAN·COSTltil ZAMf'IR 
Aslsbint: JENI SOOJNA DAAGOMIR 

Asupr<;) ceteril lntr<muse de S.C, TERRA GECElESIS SOLVTION S.R.L privim:l Ret'tific~ra in 
carte.a func i.sra. in bM~~ · 
-Act Administratrv nr.U:t2S8/3C-0&-2024 emls <Je OCFt PAAHOVA; 

fiiml imJepUn lt.e conditl!le l'.)(evazut<J: la art. 2.9 din l..egea cadastri;:lul si a p~bllcltatil lmobil1are ,,r~ 
7fl9'1)6, republicata, CU modfficar!\e si completarl!e ulmrloare, tanfu! t!Crutat ln SUl'!\'11 de 0 r'i!L Cl.l 
<ID1.umentut cte prata: 

pentru servkM avand codul 2S1M 
V1>2:;;md rcfer.;;tul aslstru1tuli.Jl re;;ilstti'lwt 

D 

, iar1n: conformlta~ cu art. ZB (alin.1}. art. :w mdlce l {af!n .. 1*alin.6}, art:. 2~ (1!'lin. 1) $1 a1t. 31 
[alln, 1l dln l.egea nr. 7 /1996 {cu l'l)(X!ifidril@! $1 oomplot~Ue Ultenoare) corntrorat cu art. 913 din 
C<KWI Civil ~r c:tt 11.rt. 33 i~lfn. l ~ aHn. 6),. <1rt. 45 ·art, 47 $'art. 215 din Regui~m(l.ntul de ru-:~pir11 ii 
tJIS[rl!!re in e11iden~ie d~ cadas~..i ~I (<trte tur,.c:l:i.tr4 aprobilt prin On:llnul nr. 6G0/20Zl ~I 
Directoru.1•Jl General al A.~.c,p.1. 

Adm:ter~ cererll cu Qfivire la: 
~ imQbllul cv nr. cad~r;it 15Ur1. insois in cartff funclara 151777 UA'f Pfol~ti avand propnetarlfr 
Mi.JNlCiPIUL PLOIE~ In cota di;! ll'l d'e sub IL1; 
• se lndreapta erotir~ material~ $ltfli;urat6 !n c:1.1µrlnsul pr:e.ientei c:~ fi.im;!are ~i a.I in<:heierH nir. 
Ul258 din 3Q.Q6;W24 Tn semml d~ ndresa torei::ta a lmobif!Jluf ~$te: "Munidjliul Pfoler;tl, intrM'ea 
?tituniet nr. 8, Ell. 106, Jude1'.il f'fiillto.va" asupr~ l\.l l>Ub 8.2 din tarte-a fun,tara 151.777 UAT 
Pfol~i; 

~ W Viii COi'llUf'llCI pittllor: 
WNICIPlUL l?i,OUtSTI 
OTA.VA A."\GELO COSTiN 
S.C. "rnRAA OEO.DRSlS SOLt.rrlOU S.R.L. 

") t:u cl!1l<?t rJ~ 1..exam'!~ril l:"J mrmen IJ:e U zile: de li!I 1:0111unit!ire, c;Jr@ 'SC depwie l;i 6he>WI Cla Ci'ditstru sr 
P:ublli;:~tl!itf! ll't'.obib1!'<l Plo'e1,1ti. se Jf\SCric. In eart.e<I f\lfi<:IMI si se 5(11~"\ioraeu.i. de <:iUre 1119lscratmvl·fff 

o.ata sotutioo<l-ril, · 

lS-()9..2024 

Regl$tratur, 

AD.IUAN·COSTIN ZAM FIR 

As!stertt Fl.eglstfator, 

JENI SORINA DRAGOMll\ 

~<riim~~,..,,~x.Oio;;.......,.1p~ • .,. .. ~:ll'~~~:fi'1lT~f~··-- -· ·····~r~ 
-®ru.......W.1i_."~-<1!.il!il.,,,.. _____ .~,.. 
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r) Cu i'YK(Cppi:J sltm1fliltlr JJl'fWkure ta Art. 52 !Jim .. fl} ;;fill Reguidm!l'!'.IWI d~ •'\'!Cep(ie §i ir'5cf4?rr; k1 f'!iiki~ 
de c;)d;Jstro $•' ca:'W ftmr:iilr,, ~probil( prin Ordini,11 o;'rcti'Ol!ii'ui ~raftJI Afl'CPI 

lli'i;""'OO('"""~~;;...,,,,,.,.i .. 1'0\ . ..oi~: dofil'·-.;r;1-.v. '!>',,...m,,.....,.,,1;..IEJ"" ~?~.llllt' ·~ l;;;;l.161.s 
:4'·;Uf~~tfl ~liU#'W.W.•iir•f~ll K ~(--f•d'OreJM .. ~'ll~if!tl!\'*~te 
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Cc 

U!tLtt•m 
$ C. Tur ~ G'~t,dl)'.iliS Solulio11 S.11:.1,. 

~·J ~· ~ .. J! .. J.~r J'31 
btg. llt»H• Ang~lu Co!:!Uu 

!i<J .I il'Hl-V't>.l~~I 

(Ollfiml ~~teuluta ,,,__'!ll.,rilt:r lo tDJtij}liif'.~1>~1i1t.l t~1<1i:ii 
d®il-l<'i <"°""1ml• ,; .,,....poo>i»nl•-l#io.., mfdaoeo d.io 11>rcn. 

~..,,,_----------~---------.............. : 

l)JSPE{'l1lfl 

Conlll1• inlf>l)ofiil:!INll ilWlb~ulu> ill-<b:·.dlliic f~~lllllli ll 
.. ilfllnlUDMl:-.i<edilllllf 

.ttwm1:~rt: 

-----~----·--------------~--------------' 

29 



MUNICIPIUL PLOIESTI 

R.EFEAAT DE ADMITERE 
(ltldreptar& eroJU''l\1 materiala m10bU (l'rli>ttll 

OmnnululJO<'>aml'lei s.c. TERM GEOOESIS SOLl)TION s. R. l.. 
()omlclliul Loe. PloJe~. Pi<Jta VICTOftlEI,. Nr. 9. Bl. CCSLJo, SC. C; Et 2, Ap, 39, ]Ud. Prahc:wa, 

~~----~- .. ·.·--···-················ ................. _, __ ,, ... .. 
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Nr·. cadastral 

Plan de amplasament si delimitare a imobifului 
Sc. 1:200 

Suprafata masurata a imobilului (mp) 

151777 2 

Cartea Funciara nr. Unitatea Administrativ Teritoria a(UAT) 

Nr. 
parcel a 

Cod. 

Categoria de 
folosinta 

Cc 

Destinatia 

Mun. Ploiesti 

Bloc Nr.106 
Nr. cadastral 120222 

A.Date referitoare la teren 

Suprafata 
(mp) 

> 

Mentiuni 

2 
eren mtrav1 an in supralata e . 6 mp.,alerent a conu u1 

adiacent apartamentului nr.2 s1tuat in: 
Mun.Ploiesti lntravilan lntrarea Petuniei. Nr.8 Bl. I 06.Sc.A Parter 

.Date re entoare a constructu 

Suprafata construita la sol 
(mp) 

Suprafata totala masurata a imobilului = 2mp 
Suprafata din act= 2mp 

Mentiuni 

INSPl(C:TOR: 
S.C. Terr a Geo<lesis Solulion S.R .L. Confirm introducerea imobilului in baza de date integrata si 

atribuirea numarului cadastral Ser ia RO - B-J,Nr.2431 

ing. Otava Angelo Costin 
Seria R0-8-11,Nr. lnfll 

Scmnalur a: 

Confirm executarea masuratorilor la teren,corectitudinea intocmirii 
documentatiei cadastrale si corespondenta acesteia cu realitatea din teren. 

Data: 

Scmnal.ur a: 

OT AVA ANGELO-COSTIN g~;:·~:;:~,;;~0·~.~,',~;::0~~~o.cosriN 

IJala:00.202 




