
ROMÂNIA  

JUDEŢUL PRAHOVA 

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI  PLOIEŞTI 

 

HOTĂRÂREA NR. 316 

privind vânzarea către domnul Zerbeș Vasile Claudiu a cotei indivize de teren în 

suprafață de 160,77 m
2
 din suprafața totală de 1870,00 m

2
 a terenului situat în 

Ploiești, str. Tinosu, nr. 36,  înscris în  Cartea Funciară nr. 127067,  cu număr 

cadastral 127067 

 

 

Consiliul Local al Municipiului Ploiești: 

 Văzând Referatul de aprobare nr. 337/19.06.2025 al domnilor consilieri locali 

Robert-Ionuț Vîscan, Valentin Marcu, Paul Palaş-Alexandru, Octavian-Andrei Sandu, 

Gheorghe Popa și Mihai Tonsciuc, precum și Raportul de specialitate înregistrat sub 

numărul 252/18.06.2025 la Direcția Gestiune Patrimoniu și la Direcția Administrație 

Publică, Juridic-Contencios, Achiziții Publice, Contracte sub numărul 306/19.06.2025, la 

proiectul de hotărâre privind vânzarea către domnul Zerbeș Vasile Claudiu a cotei 

indivize de teren în suprafață de 160,77 m
2
 din suprafața totală de 1870,00 m

2
 a terenului 

situat în Ploiești, str. Tinosu, nr. 36,  înscris în  Cartea Funciară nr. 127067, cu număr 

cadastral 127067; 

Având în vedere Raportul de specialitate nr.209/20.06.2025 al Direcţiei 

Economice; 

Având în vedere procesele verbale al Comisiei de specialitate nr. 2 a Consiliului 

Local al Municipiului Ploiești – valorificarea patrimoniului, servicii către populație, 

comerț, turism, agricultură, promovare operațiuni comerciale din data de 09.08.2024, din 

data de 25.04.2025 și din data de 18.06.2025 precum și avizul din data de 16.05.2025; 

Luând act de faptul că în conformitate cu prevederile Hotărârii Consiliului Local al 

Municipiului Ploiești nr. 254/2003 privind trecerea din domeniul public în domeniul 

privat a unui teren situat pe str. Ghighiului și stabilirea destinației acestuia pentru 

construcția de locuințe pentru tineri și dotări aferente, prevederile Hotărârii Consiliului 

Local al Municipiului Ploiești nr. 207/28.06.2011 privind aprobarea protocolului de 

colaborare între Municipiul Ploiești și Asociația Habitat for Humanity România și 

Protocolului de Colaborare nr. 3110/04.07.2011 cota indiviză de teren în suprafață de 

160,77 m
2
 din suprafața totală de 1870,00 m

2
 a terenului situat în Ploiești, str. Tinosu, 

nr.36, este proprietatea privată a Municipiului Ploiești; 

 Luând în considerare atât prevederile art. 2.2 din Protocolul de Colaborare nr.3110 

din 04.07.2011 încheiat între Municipiul Ploiești și Asociația Habitat for Humanity 

România cât și adresa nr. 20858/17.09.2021 formulată de domnul Zerbeș Vasile Claudiu 

și doamna Zerbeș Veronica privind cumpărarea cotei indivize de teren aferentă ap. 2 din 

construcția C1 situată în Ploiești, str. Tinosu, nr. 36; 

În temeiul art. 129, alin. (2) lit. c), alin. (6), lit. b), art. 196, alin. (1), lit. a), art.354 

și ale art. 364 din Ordonanţa de urgenţă a Guvernului nr.57/2019, privind Codul 

administrativ, cu modificările și completările ulterioare; 

 

HOTĂRĂŞTE: 

 

 Art. 1 Însușește raportul de evaluare nr. 2447 din 27.05.2024 întocmit de către S.C. 

KIDO ADVISORS S.R.L. pentru cota indiviză de teren în suprafață de 160,77 m
2
 din 



suprafața totală de 1870,00 m
2
 a terenului ce aparține domeniului privat al Municipiului 

Ploiești situat în Ploiești, str. Tinosu, nr. 36, înscris în  Cartea Funciară nr. 127067, cu 

număr cadastral 127067 - Anexa nr.1 ce face parte integrantă din prezenta hotărâre.  

Art. 2 Stabilește valoarea de vânzare a cotei indivize de teren în suprafață de 

160,77 m
2
 din suprafața totală de 1870,00 m

2
 a terenului situat în Ploiești, str. Tinosu, nr. 

36, la suma de 49.284,42 lei (fără T.V.A.) 

 Art. 3 (1) Aprobă vânzarea către domnul Zerbeș Vasile Claudiu a cotei indivize de 

teren în suprafață de 160,77 m
2
 din suprafața totală de 1870,00 m

2
 a terenului situat în 

Ploiești, str. Tinosu, nr. 36, înscris în  Cartea Funciară nr. 127067, cu număr cadastral 

127067, în următoarele condiții: 

a) achitarea de către domnul Zerbeș Vasile Claudiu a unui avans de minim de 15% 

din prețul de vânzare a terenului sus menționat, reprezentând 7.392,66 lei (fără T.V.A), în 

termen de maxim 60 de zile calendaristice de la data aprobării vânzării de către Consiliul 

Local al Municipiului Ploiești; 

b) contractul de vânzare – cumpărare ce are ca obiect terenul sus menționat, să fie 

încheiat în termen de cel mult 30 zile lucrătoare de la data la care cumpărătorul face 

dovada plății; 

c) diferența de preț rezultată în urma achitării avansului, va fi achitată de către 

domnul Zerbeș Vasile Claudiu în rate lunare pentru o perioadă de 5 ani (60 luni). Plata 

fiecărei rate se va efectua până la data de 25 a fiecărei luni. În cazul neachitării de către 

cumpărător a prețului de vânzare în rate stabilit, acesta va plăti majorări de întârziere în 

cuantum de 0,1% pe zi din cuantumul obligației neachitate în termen, începând cu ziua 

următoare de scadență și până la data stingerii sumei datorate; 

d) pentru diferența de preț rămasă de achitat, sumă ce va  fi menționată în contract, se 

va institui o ipotecă legală în favoarea Municipiului Ploiești până la achitarea integrală a 

prețului de vânzare; 

e) cumpărătorul are obligația de a suporta cheltuielile aferente efectuării raportului de 

evaluare până la data perfectării contractului și cele ocazionate cu perfectarea 

contractului de vânzare cumpărare inclusiv a celor ocazionate pentru înscrierea ipotecii 

prevăzute la art.3 (1) lit. d). 

 (2) În cazul nerespectării condițiilor prevăzute la art. 3 (1), lit. a) și e), contractul 

de vânzare-cumpărare nu se va încheia.  

Art. 4 Direcția Gestiune Patrimoniu, Direcția Economică și Direcția Administrație 

Publică, Juridic-Contencios, Achiziții Publice, Contracte vor aduce la îndeplinire 

prevederile prezentei hotărâri. 

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

Contracte va aduce la cunoștință domnului Zerbeș Vasile Claudiu prevederile prezentei 

hotărâri. 

 

 

Dată în Ploieşti astăzi, 30 iunie 2025 

  

                                                                                                Contrasemnează: 

PREŞEDINTE DE ŞEDINŢĂ,                             SECRETAR GENERAL,  

  Gheorghe  SÎRBU-SIMION                                    Laurențiu DIȚU                                                                                                                                                                                                                                                          

                                                                           

 

 

 



MUNICIPIUL PLOIESTI 

EVALUARE & CONSULTANTA 

Nr 2447/27.05.2024 

RAPORT DE EVALUARE 
a proprietatii imobiliare ce consta in 

Teren intravilan in suprafata de 160.77 mp cota indiviza din suprafata 
totala de 1870 mp situat in Loe. Ploiesti, Str Tinosu nr 36, jud. Prahova 

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

14.05.2024 

.. ~ ;. 

Datele, informatiile ~i continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate 1n pa rte sau 1n totalitate ~i nu vor fi transmise 
unor terti f~ra acordul scris ~i prealabil al evaluatorului, al clientulul ~i al utilizatorului MUNICIPIUL PLOIESTI. 



MUNICIPIUL PLOIESTI Mai 

Teren intravilan in suprafata de 160.77 mp, indiviz din suprafata totala de 1870 mp, cu categoria de 
falosinta curti constructii, situat in Loe. Ploiesti, Str Tinosu nr 36, jud. Prahova , inscris in Cartea 
Funciara nr 127067 a lac. Ploiesti, avand nr cad 127067. 

Observatii: Pe teren sunt edificate 3 constructii (locuinte unifamiliale). Nu a fost prezentat un Certificat de 

urbanism din care sa reiasa parametrii urbanistici si eventualele restrictii de construire si nici planul de 

amplasament si delimitare. 

Evaluarea se realizeaza in ipoteza ca terenul nu este afectat de nicio restrictie de construire. In cazul in care 

la eliberarea acestuia nu se confirma acest lucru, valoarea va trebui reconsiderata. 

Evaluatorul a folosit in estimarea valorii juste parametrii urbanistici ai zonei, necunoscand regimul tehnic si 
economic care ar fi p-utufiefosi dirifr.:un Certificat de Urbanism. 

Lotul de teren are farma aproximativ dreptunghiulara. Accesul la imobil se face din drum public- Str Tinosu, la 

care are un front stradal de aprox 27 ml. 

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

Scopul prezentului raport de evaluare este infarmarea clientului asupra valorii de piata- MUNICIPIUL PLOIESTI 
(in calitate de utilizator desemnat), in vederea unei posibile tranzactionari pe piata libera, in baza 
Contractului de servicii nr 30185/08.12.2023. 

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

Valoarea proprietatii imobiliare a fast determinata in confarmitate 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 ~i conformare 

SEV 103 - Raportare 

SEV 104 - Tipuri ale Valorii 

SEV 105 -Abordari-~i metode de .evaluare 

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare 

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile 
' ' 

Glosar 2022 
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MUNICIPIUL PLOIESTI Mai 

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

Numar 
cadastral 

127067 
(160.77 
mp- cota 
indiviza 
din 
suprafata 
totala de 
1870 mp 

COMPARATIA DIRECTA 

49.284,42 9.903,43 

EXTRACTIA DE PE PIATA 

Nus-a 
aplicat 

Nu s-a aplicat 

METODA ALOCARll 

--·~---·---·----

lei 

Nus-a 
aplicat 

ei.U'O 

Nu s-a aplicat 

Numar cadastral METODA REZIDUALA CAPITALIZAREA RENTEI 
FUNCIARE 

ANALIZA PARCELARll SI 
DEZVOLTARll 

-. ___....... ........ ~,.,~·--........ ,_. 

127067 (160.77 mp- cota 
indiviza din suprafata 
totala de 1870 mp 

Nus-a 
aplicat 

euro lei 

Nus-a aplicat Nus-a 
aplicat 

euro 

Nus-a aplicat 

lei 

Nus-a 
aplicat 

ewro· 

Nu s-a aplicat 

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si infarmatiile 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 abordarea prin piata. 

Astfel: 

Valoarea de piata = 9.903,43 euro, respectiv 49.284,42 lei 

la cursul valutar de 4,9765 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii, 14.05.2024. 

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 
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MUNICIPIUL PLOIESTI \\y: Y-10/f ' ~~ .... 
0'~1' 

exprimate in prezentul raport ~i este valabila in conditiile economice ~i juridice mentionat"'* n r _ ~~ 
);>- Valoarea se refera la teren in stadiul existent la data evaluarii, fiind considerat dreptul de pr · 1i': e i 

integral asupra terenului, avizelor ~i a tuturor celorlalte ata~amente ale amplasamentuluf ~ \ L_ ".:\t / / .:; 
);>- Dat fiind scopul evaluarii si tipul proprietatii, precum ~i mediul economic prezent s-a pr«;1pus ca ~i -~ 

pertinenta valoarea rezultata prin abordarea prin metoda reziduaJ.a; ~ f::·· 1!Af 
);>- Nu se cunosc restrictii sau alte sarcini, altele decat cele notate in prezentul raport, care ar putea afecta 

dreptul de proprietate evaluat; 
);>- Valoarea estimata in valuta este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea 

pietei imobiliare, nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursului valutar) nu se modifica semnificativ. 
Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o data cu trecerea timpului si 
variatia lor in raport cu cursul valutar nu este neaparat liniara; 

);>- Valoarea estimata se refera la o proprietate imobiliara: teren intravilan; 
);>- Valoarea este 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 subi_ectiva; 
);>- Evaluarea este o opinie asupra unei valori. 

Raportul a fost 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: 

Mai 

~ Afirmatiile sustinute si prezentate in prezentul raport sunt reale ~i corecte si au fost verificate in limita 
posibilitatilor din mai multe surse. 

~ Analizele, opiniile ~i concluziile din prezentul .'Paport 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 t.in interes actual sau de perspectiva asupra proprietatii imobiliare ce face obiectul acestui .. 
raport de evaluare ~i nu avem niciun interes personal ~i nu suntem partinitori fata de vreuna din partile 
implicate; 

~ Nici evaluatorul ~i nicio persoana afiliata sau implicata cu acesta nu este actionar, asociat sau persoana 
afitiata sau implicata .cu beneficiarul; .. . 

~ Remunerarea evaluatorului nu depinde de n.ici 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 evaluatcirul ~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 catre beneficiarul raportului de evaluare 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 pregatire 
profesionala continua al ANEVAR ~i are competenta necesara intocmirii acestui raport. 

SIRBU MADALINA ELENA . 
EVALUATOR AUTORIZAT EPI 
Legitimatie 18106/ valabil 2024 

" 
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MUNICIPIUL PLOIESTI 

CU PRINS 
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MUNICIPIUL PLOIESTI 

2 TERMENll DE REFERINTA Al EVALUARll 
·1' 

2.1 ldentificarea clientului si desti'natarului raportului de evaluare 

Beneficiarul (clientul) raportului de evaluare este MUNICIPIUL PLOIESTI si utilizatorul desemnat al raportu lui 
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 
tranzactionarii pe piata libera, ca si scop al evaluarii, de catre beneficiarul lucrarii MUNICIPIUL PLOIESTI. 
Evaluarea nu poate fi utilizata in afara contextului sau p~ntru 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 intravilan in suprafata de 160.77 mp, indiviz din suprafata totala de 1870 mp, cu categoria de 
folosinta curti constructii, situat in Loe. Ploiesti,' Str Tinosu nr 36, jud. Prahova, inscris in Cartea 
Funciara nr 127067 a loc. Ploiesti, avand nr cad 127067. 

Observatii: Pe teren s1,1nt edificate 3 constructii (locuinte unifamiliale). Nu a fost prezentat un Certificat de 

urbanism din care sa reiasa parametrii urbanistici si eventualele restrictii de construire si nici planul de 

amplasament si delimitare. 

Evaluarea se realizeaza in ipoteza ca terenul nu este afe~at de nicio restrictie de construire. In cazul in care 

la eliberarea acestuia nu se confirma acest lucru, valoarea va trebui reconsiderata. 

Evaluatorul a folosit in estimarea valorii juste parametrii urbanistici ai zonei, necunoscand regimul tehnic si 
economic care ar fi putut reiesi dintr-un Certificat de Urbanism. 

Lotul de teren are forma aproximativ dreptunghiulara. Accesul la imobil se face din drum public- Str Tinosu, la 
care are un front stradal de aprox 27 ml. 
Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat. 

Scopul prezentului raport de evaluare este informarea cli~ntului asupra valorii de piata- MUNICIPIUL PLOIESTI 
(in calitate de utilizator desemnat), in vederea unei posibile tranzactionari pe piata libera, in baza 
Contractului de servicii nr 30185/08.12.2023. 

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

Nuse cunosc alte sarcini sau litigii care ar putea afecta dreptul de proprietate. Evaluarea s-a realizat in ipoteza 
ca dreptul de proprietate nu este grevat de sarcini. 
Valoarea estimata se refera la intreaga proprietate descrisa mai sus, asa cum se prezinta la data evaluarii, in 
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MUNICIPIUL PLOIESTI 

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 14.05.2024. 
La baza intocmirii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor ~i datele furnizate de client pana la 
data de 14.05.2024, 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 14.05.2024 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 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 parti/e au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si Jara 
constrangere. 
Metodologia de calcul a "valorii de piata" a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatilor ~i de 
recomandarile standardelor de evaluare aplicate: 

Standardele de evaluare SEV ANEVAR, 20!2: 

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 ~i metode de evaluare 

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare 

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile 

Glosar 2022 
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2.7 Natura si sursa informatiilor utilizate 

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost: 
• lnformatii privind situatia juridica a proprietatii imobiliare puse la dispozitie de catre client; 
• lnformatii privind istoricul amplasamentului etc., furnizate de catre client si preluate din actele de 

proprietate puse la dispozitie de catre client; 
• Dimensiuni si suprafete care au condus la identificare conform documentatiilor cadastrale; 
• lnformatii 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; 
• lnformatii 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 catre client si 

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

2.8 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 fost 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 sau 
structurii cladirii (partilor ascunse) care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu i~i asuma nic10 
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le 
descoperi; 

~ Noi nu am facut nicio investigatie ~i nici nu am inspectat ace le parti ale cladiriii care erau acoperite, 
neexpuse sau inaccesibile ~i s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare tehnica buna. Nu putem sa 
exprimam nicio opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate ~i acest raport nu trebuie 
considerat ca ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirilor si instalatiilor; 

~ Se presupune ca amplasamentul este in deplina concordanta cu toate reglementarile locale ~i 

republicate privind mediul inconjurator in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse, descrise 
~i luate in considerare 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 an 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 presup_une 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 prez~ntul raport; 

~ Din informatiile detinute de catre evaluator ~i din discutiile purtate cu proprietarul imobilului, nu exista 
niciun indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care afecteaza valoarea 
proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor ilecine. Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea 
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ceva. Daca se va stab11i ulterior ca ex1sta contamman pe once propnetate sau pe onca tere • .~b ~· / 
sau ca au fost sau sunt puse In functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceast ~ e 
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 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 tacut tinand seama de tipul valorii 
exprimate si de informatiile disponibile; 

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

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

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

~ Evaluatorul a e~aminat documentele primite de la client ~i a identificat proprietatea lmpreuna cu 
reprezentantul proprietarului; locatia indicata ~i limitele proprietatii indicate de proprietar se considera 
a fi corecte. Evaluatorul nu este topograf/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 raport corespund 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 
indicate in raport 

~ lntrarea In posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia; 
~ Evaluatorul, prin r:iatura muncii sale, nu este obligat sa ofere In continuare consultanta sau sa depuna 

marturie In instanta relativ la proprietatile In chestiune, In afara cazului In care s-au lncheiat astfel de 
lntelegeri In prealabil;. 

~ Nici prezentul raport, nici parti ale sale (In special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) 
nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordufprealabil al evaluatorului; 

~ Orice valori estimate In raport se aplica imobilul~'i evaluat, luat ca intreg ~i orice divizare sau distribuire 
a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, In afara cazului In care o astfel de 
distribuire a fost prevazuta In raport; 

~ Raportul de evaluare este valabil In conditiile economice, fiscale, juridice ~i politice de la data lntocmirii 
sale. Daca ~ceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport l~i pot pierde valabilitatea. 

lpoteze speciale: Nu a .fost prezentat un Certificat de .urbanism din care sa reiasa parametrii urbanistici si 

eventualele restrictii de construire si nici planul de amplasament si delimitare. 
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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 inclus intr-un document 
destinat publicitatii fara •cordul scris in prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care 
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. 
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3 PREZENTAREA DATELOR 

3.1 ldentificarea proprietatii. Situatia juridica 

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

Teren intravilan In suprafata de 160.77 mp, indiviz din suprafata totala de 1870 mp, cu categoria de 
folosinta curti constructii, situat il',l Loe. Ploiesti, Str Tinosu nr 36, jud. Prahova, inscris in Cartea 
Funciara nr 127067 a loc. Ploiesti, avand nr cad 127067. 

Observatii: Pe teren sunt edificate 3 constructii (locuinte unifamiliale). Nu a fost prezentat un Certificat de 

urbanism din care sa reiasa parametrii urbanistici si eventualele restrictii de construire si nici planul de 

amplasament si delimitare. 

Evaluarea se realizeaza in ipoteza ca terenul nu este afectat de nicio restrictie de construire. In cazul in care 

la eliberarea acestuia nu se confirma acest lucru, valoarea va trebui reconsiderata. 

Evaluatorul a folosit in estimarea valorii juste parametrii urbanistici ai zonei, necunoscand regimul tehnic si 
economic care ar fi putut reiesi dintr-un Certificat de Urbanism. 

Lotul de teren are forma aproximativ dreptunghiulara. Accesul la imobil se face din drum public- Str Tinosu, la 
care are un front stradal qe aprox 27 ml. 
Evaluarea a fost realizata ·in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat. 

Scopul prezentului raport de evaluare este informarea clientului asupra valorii de piata- MUNICIPIUL PLOIESTI 
(in calitate de utilizator desemnat), in vederea unei posibile tranzactionari pe piata libera, in baza 
Contractului de servicii nr 30185/08.12.2023. 

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

Documente de proprietate avute la dispozitie: 

• Extras de carte funciara pentru informare cu nr cerere 140189/07.10.2021; 
• Hotararea nr 254/01.10.2003 privind trecerea din domeniul public al municipiului Ploiesti in domeniul 

privat a unui teren situat pe strada Ghighiului si stabilirea destinatiei acestuia pentru constructia de 
locuinte penfru tineri si dotari aferente ' 

• Plan de situatie 
• Hotararea nr 207 /28.06.2011 privind aprobarea Protocolului de colaborare intre Municipiul Ploiesti si 

Asociatia "Habitat for Humanity" Romania 

In ultimul an nu au existat tranzactii de vanzare sau inchiriere efectuate cu proprietatea analizata (conform 
informatii proprietar si documente ju rid ice disponibile). 
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Amplasamentul proprietatii subiect este situat in intravilanul localitatii Ploiesti, judetul Prahova, in zo~a-aY 
sud, pe Str Tinosu, in cartierul Bariera Bucuresti, in imediata apropiere a Universitatii de Petrol si Gaze si a 
Hipodromului. 
Zona in care se afla imobilul este preponderent rezidentiala. In zona se afla spatii rezidentiale- locuinte 
unifamiliale. 
Amplasamentul se invecineaza cu case unifamiliale. 
Accesul la imobil se realizeaza din drum asfaltat-Str Tinocu, la care are o deschidere de aprox 27 ml. 

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

Topografia terenului este plana. Terenul este neamenajat, fiind acoperit cu vegetatie. Categoria de folosinta 
este curti constructii. 

Forma este aproximativ dreptunghiulara . 
., 

Amplasament evaluat 
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Amplasament evaluat 

' 
3.3 Analiza pietei imobiliare (studiu de vandabilitate). 

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

1 . I I • ~ " 

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru vanzare 
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,. anum.it p~et1 si un anumit lac indica gradul de raritate a acestui tip 
de proprietate. ' ' 
Oferta de terenuri cu destinatia de terenuri pentru constructii comerciale este in crestere, atat pentru terenuri 
cu suprafete mari cat si pent~u terenuri cu supraf~te rtla.i mici·. 
Conform cercetarii de piata intreprinse de catre evaluator, am observat ca terenurile similare ca localizare 

•.. . r . 

sunt oferite spre vanzare la preturi cuprin~e in intervalul 80 - 86 euro/mp, in functie de suprafata, deschidere, 
localizare. 
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Analiza cererii >_ -:::__.~~e 
Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se mit~t t~_ l ~ 
dorinta pentru cumparare la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de ti mp. 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. in Ploiesti, mai ales, 
cumparatorilor le-a reven!t increderea ?i au reinceput achizitiile Inca din faza de proiect. 
Din ce in ce mai multi cumparatori au din nou incredere, angajeaza un avocat sau un consultant comercial ?i i?i 
asuma plata unui avans pentru achizitia apartamentului In faza de proiect, fie ca e doar pe plan?a sau la nivel 
de fundatie. 
Cre?terea interesului pentru achizitii a fast lnsa stimulat de programele de creditare In lei, dar ?i de 
cumparatori care au avut economii ?i au vrut sa dobandeasca o proprietate. 
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. 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 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. CONCLUZll 

4.1 Cea mai buna utilizare (CMBU) 
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Conceptul de cea mai bi.Ja utilizar~ (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 ir.i capitolele urmatoare ale raportului. CMBU este definita in Glosar SEV- 2020 ca fiind: 

"Utilizarea probabila in mod rezonabil si justificata adecvat, a unui teren fiber 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 infarmatiile 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, jurf\llce si economice ale proprietatii, valabile la data evaluarii, amplasamentul, 
permisiunile si restrictiile legale identificate, au fast testate si comparate utilizarile alternative. 

CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT UBER 

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 comerciala 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 comerciala: este permisa legal, 
indeplineste conditia de fizic posibila, este fezabila finandar si este maxim productiva. 

4.2 Date privind modu/ de realizare a eva/uarii 

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

Comparatia directa este cea mai utilizata metoda pentr!J evaluarea terenului si cea mai adecvata atunci cand 
exista infarmatii disponib.ile 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. i·mabiliare, 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 
fast utilizata comparatie <:Jirecta, i~r prezentarea acesteia si rezultatele obtinute sunt expuse in cele ce 
urmeaza. 
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4.3 Abordarea prin piata 

comparatie. 

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de 
vanzare, cheltuielile efectuate imediat du pa cum pa rare, 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. 

Terenul subiect fiind afectat de restrictii de construire, nefiind construibil, restrictii care sunt greu de 
cuantificat, aceasta abordare nu a putut fl aplicata. 

Au fost prezentate totusi cateva oferte de vanzari terenuri in zona analizata sau zone similare ca atractivitate: 

Comparabila 1: 

Bdul Bucuresti UPG-teren 2738 mp 

235 000€ 

PRIVAT (}) 

: • ·, anonim 
.. .._., Pe OlX din ooptemboo 2Jll4 

Ac.t~ ie!i fa ~:"= 30 

Trlmltemes..) 

~ 074 56!1119911 

Maf multe anurttJJ!i ale acestut ~ru:~or > 

l.OCAUTAT! 

@ Plolestl, 
Pranova 

DREPTURJLE CONSUMATORU.oR 

Ca urmom, l<>gile prMnd drepturile consumatotilor nu . ' ' .. , . . ' . . 
Atlldilllllmulle V 
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DESCRIERE 
B-dul Bucu!estl- strada Ghimoatf-Pol!c!i;iica MAt- teren intravfian in suprafam de 2738 mp cu casa bananesca 

peel. deschid.ere fa st:ada 30 ml., toate utmtatiie. Pret .235000 Euro negoc;a.bJ 

https:U www.olx.ro/ d/oferta / bdul-bucuresti-u pg-teren-2738-mp­
IDhj0na.html?isPreviewActive=O&sliderlndex=7 

Comparabila 2: 

I '° fnapolla list~ j Terenurt de vanzare > Prahova > Plolestt > Plctof Rosenthal > Vam:are Teren !ntravil<ln - zona Dorcban:ul. Plolesti 

Van,zare Teren lntravilan • zona Dorobantul, Ploiesti 
9 Smida Mirrna eel Balnm, Pieter llo,;enthal. P!oiesti, Pr<lhova 

• 

' . 

37990€ 

, Stefan Madalln 
i\ilent:e 
0754455389 

Sunt lnteresat(~) de acest teren de 
· ! v3nzare ~i a~ vrea s3 lac o Vlzlonare. 
i A~tept cu lnteres r~spunsul dvs. 
! Mul\umesc! 

. . ~ 
I 

; I 

i 
i 
I 
I· 
I· 

..... .J 

~1S 1·1coo 

Ad~lnt;tra:tg ;: ~t lt~t:S~Of ~lite est~·s: ·c oi.x '• . 

·1r1m1101Mtlljul 
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Prezentare generala 

'\. SUprafata utll/l 

Locatie 

473 m• 

Vizlonare la distanta 

Descriere 

Oferta Exclustva. Avem chelle proprletaW. 

Dimensfuni 

P, Tip vanz~tor 

vanzare teren imravOan, constructle demolablia p€ teren, In Cilrtlernl Pictor Rosenthal, Plolestl. 

Terenul are o suprilfata 473 mp, deschiderea stradala fii1>d de 18.60 ml .• lmprejmult cu gard de metal. 

Dispune de toate utilitatiie:. Gan!, Apa. curent Electric, Canalizarea !a poarta. 

. . -··· - · ··- ··-··-- .. -·· -- ·- -· 

agentie 

https:U www.storia.ro/ro/oferta/ vanzare-teren-intravilan-zona-dorobantul-ploiesti-
IDyOgj .html? gl=l *lw91ov8* ga*MTg1NjExMDMSNS4xNzA4NTlxNDUz* ga NK3K3TlFTS*MTcxN jgzNDgwMi 
4xNDUuMS4xNzE20DM2MDgzUAuMC4w " 

Comparabila 3: 

Teren intravflan Plolestl 475000€ 
9 Sulevardul l:locur<'stl. Ploi<:$t l. Prahova 

Sunt lnteresat(~) de acest teren de 
v~nzare ~I a~ vrea s~ fac o •1izlonare. 
~tept cu interes r~spunsul dvs. 
Mul\umesc! 

f..dm:rti!'~ra·tw111.ii<.e~t:ir d"'re r.-~•~. ~.C OtX 
·· ~n!iiic S'c~es'S.R.L<St.Or~c) .tII.Ai.trutlf; 

lrlmh~ mt>HJul 
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Prezentare generala 

"\. Suprafata utila 5.507m2 :1; Tip teren intravilan 

I'. Dlmensluni 

;:,-. Vizlonare la distantallt A Tip vanzator agenpe 

Descriere 

Teren lntravilan avand o suprafata de 5.507 mp. cu 3 cal de acces. avand front stradal princ.ipal 17.8 m. Terenuf este imprnjmuit, 

la sosea. are acces auto sl acces la utilltatl (apa, gaz, curent. canallzare) sl se preteaza pentru constrnctli mixte, comerclale sl 

rezidentiale. Pentru mal multe detafif. va stam la dispozitiel 

https:f/www.storia.ro/ ro/oferta/ teren-intravilan-ploiesti-
IDAITZ.html? gl=l *10q4wrno* ga*MTg1NiExMDMSNS4xNzA4NTlxNDUz* ga NK3K3TlFTS*MTcxN jgzNDgwM 
i4xNDUuMS4xNzE20DM2MDE2LjAuMC4w 

Grila de calcul 

Elemente de comparatie Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 

Pret oferta € 
Supra fa ta- m2 

Pret oferta €/m2 

Ajustare pentru negociere 
Valoarea ajustare 

Explicatie ajustare 

1,870.00 
235,000 37,990 475,000 

2,738 473 5,507 
86 80 86 

15% 15% 15% 
13 12 13 

In urma discutiilor telefonice, marja de negociere pentru proprietatile 
comparabile a fostde aproximativ 15% 

Pret ajustat 73 68 7 3 

Drept de proprietate 
Ajustare 
Valoarea ajustare 
Pret ajustat 

Explicatie ajustare 

Conditii de finantare 
Ajustare 
Valoarea ajustare 
Pret ajustat 

Explicatie ajustare 

Conditii de vanzare 
Ajustare 
Valoarea ajustare 
Pret ajustat 

Explicatie ajustare 

deplin 

la piata 

cash 

similar similar similar 

0% 0% 0% 
0.00 0.00 0.00 

73.0 68.3 73.3 

Ajusta rea pentru dreptul de proprietate este O deoa rece toate 
comparabilele sunt libere la vanzare similar subiectului 

similar deplin deplin 
0% 0% 0% 
0.0 0.0 0.0 

73 68 73 

Ajustarea pentru condi ti i de finantare este O deoarece tranzactiile se 
bazeaza pe capital propriu. 

similar 
0% 
0.0 

i 73 

similar 
0% 
0.0 
68 

similar 
0% 
0.0 
73 

Ajustarea pentru conditii de vanzare este O deoarece nu am identificat 
motivatii soeciale oentru vanzare oentru niciuna dintre comoarabi le 
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Conditii de piata 
Ajustare 

Valoarea ajustare 

Explicatie ajustare 

May-24 prezent 

0% 

prezent 

0% 

Pret ajustat 73 68 73 

Localizare 

Ajustare 

Val.oarea ajustare 

Explicatie ajustare 

Acces/ Vizibilitate 
Ajustare 

Valoarea ajustare 

Expl icatie ajustare 

Utilizare 
Ajustare 

Valoarea ajustare 

Explicatie ajustare 

Deschidere 
procentul laturilor 

Ajustare 

Valoarea ajustare 

Explicatie ajustare 

Utilitati 
Ajustare 

Valoarea ajustare 

Explicatie ajustare 

Supra/at a 
Ajustare 

Valoarea ajustare 

Explicatie ajustare 

Alte ajustari 
Ajustare 

Valoarea ajustare 

Explicatie ajustare 

~ 

'Loe. Ploiesti, Str llnosu nr 

36, jud. Prahova 

bun/buna 

rezick!ntial 

27 

0.39 

toate-in apropiere 

1,870.00 

liber 

Ploiesti-Str Ghimpati- Ploiesti-zona Ploiesti- zona B-dul 

zona Policlinica MAI Dorobantul- mai slab Bucuresti 

0% 20% 0% 
0.00 13.65 0.00 

A fost aplicata o ajustare negativa comparabilei 2 pentru diferenta de 

local iza re; 

bun/buna bun/buna tri pl u a cces/buna 

0% 0% -15% 

Q.00 0.00 -11 

A fost apli~ata o ajustare negativa comparabilei 3 pentru diferent:a de 

acces. 

rezidential rezidential rezidential 

0.00% 0.00% 0.00% 

0 0 0 
Nu au fost .necesa re aJustari pentru acest element de cal cul. 

40 19 18 
Q.58 0.73 0.06 

-3.% -5% 3% 

-2.19 -3.41 2.20 

Au fost aplicate aj us ta ri tuturor comparabi lelor pentru diferenta de 

deschidere. 

toat1Hn apropiere toate-in apropiere toa te-i n a propi ere 

0% 0% 0% 
.. 0 0 0 

Nu au fost'necesare a Justa ri oentru acest element de ca lcul. 

Z:,38 473 5,507 
'5%' -5% 15% 

3.65 -3.41 11.00 

5-a aplicat o ajustare pozitiva comparabilelor 1 si 3, respectiv o ajustare 

negativa comparabilei 2 pentru diferenta de suprafata; din analiza de pi a ta 

terenurile cu suprafete mai mari sunt mai greu de tranzactionat. 

constructie demo la bi la constructie demolabila liber 

3% 3% 0.00% 

2.19 2.05 0 

A fost aplicata o ajustare pozitiva comparabilelor 1 si 2, care se vand cu 

cons tructi e demo I a bi I a. 

da da da 
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Ajustare neta 

ajustare bruta 

Pret ajustat 

Va I oa re a dopta ta 

Va I oa re teren 

Curs Euro 

Ajustare-dreptde proprietate­
teren cota indiviza 

Valoare unitara adoptata 

Valoare adoptata teren 
160.77 mp 

4.4 Metoda extractiei 

Euro 

77.00 

143,990 

4.9765 

20% 

61.60 

9,903.43 

4 

5% 
8 .03 

9 .35% 

Lei 

383.19 

716,5 66.24 

306.55 

49,284.42 

9 

13% 
22.53 

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 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 infarmatii suficiente privind tranzactii cu terenuri 
comparabile libere. 

Aceasta metoda nu a fast utilizata. 

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,J;onstruire. 

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

Aceasta metoda nu a fast 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 fast utilizata. 
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4.8 Analiza parcelarii si dezvoltarii 4.1. __:_: 

1
J::_ 

Este o metoda foarte specializata, utila numai in anumite cazuri de evaluare a terenurilor care sunt sufi ·~nt JL~4 .... ~ 
de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici si vandute cumparatorilor sau utilizatorilor finali. Metoda esl:~· 
utilizata pentru evaluarea unui teren liber, avan8 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 
cadastral 

COMPARATIA.DJRECTA EXTRACTIA DE PE PIATA METODA ALOCARll 

___ ......... ····-····~····· · . .... ~"'·-·---- ~· - - r 

127067 
(160.77 
mp- cota 
indiviza 
din 
suprafata 
totala de 
1870 mp 

euro 

49.284,42 9.903,43 

let 

Nus-a 
aplicat 

Numar cadastral I METODA REZIDUALA 

----········- ··--· 

127067 (160.77 mp- cota 
indiviza din suprafata · 
totala de 1870 mp 

I ... ......... __ _ 
Nus-a 
aplicat 

euro 

Nu s-a aplicat 

Criteriile care stau la baza reconcilierii sunt: 

euro 

Nu s-a aplicat 

CAPITALIZAREA RENTEI 
FUNCIARE 

Jei euro 

lei 

Nus-a 
aplicat 

Nu s-a aplicat 

ANALIZA PARCELARll SI 
DEZVOLTARll 

Jei ·e.uro . 

Nus-a Nu s-a aplicat Nus-a Nu s-a aplicat 
aplicat aplicat 

Adecvarea unei abordari cu utilizarea propusa a evaluarii. Avand in vedere tipul spatiului (teren liber), cea mai 
pretabila abordare este prin abordarea 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 imobilul 
evaluat este un teren liber. 
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Astfel, avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta 
informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte, scopul evaluarii si ca 
proprietatii imobiliare, valoarea estimata pentru proprietatea in discutie va trebui sa tina seama 
rezultata in urma abordarii prin piata. 

Astfel: 

valoare de.piata recomandata 
COMPARATIA·DIRECTA 

l Num·ar cadastral bn 
I i27o67 66o.i7 mp~ ~~taindi~i~~ cfi-~ 1 49.284,42 

e.uro 
! 9.903,43 

...... . , 

I ~~P~Clf~!CI !~!(11(1 ~~ ~??q '!1.P . .................... . L ........ . . ....................... 1. .... . . .................................................................................... ! 

Valorile nu contin TVA 

\! 

la cursul valutar de 4,9765 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii, 14.05.2024. 

.f 
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Fotografii 
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Documente 

I . Otmlfjj de Cadli:'1#'1.1 '' P.ubl>t<tatw f.OObHlara PAAtKl\IA 
Sitou! d(!o G>da!>tru ~11>,,,blh::ita«i IM<>bif"'rii l"lo~ 

'mREN lntra\/11.an 

•EXlll.AS DE CAA.TE .FUNClAAA 
~U!NFORMNUZ 

Carte Fut'ld.P,ra Nr. 127<167 PiOle~ti 

Nt, CF vec:hi ~544!:!S. 
N~, Cillda5tral vec:l>i:S819;1-0l 
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8drasul di!! ell rte f1.11'ldJn~ genenilt Jlr'ln sistemuUnmrmat!ie fntegrat !li Al'dCPI contine !nfom'laV;i1e o:rn clilrte4! 
ft;iociarlt &t'th.rec !a <iata g.em,~dkii. AceMi1 e5te v<.1lailif in eo nd~tJ!le µrevA:mli:: de art. 7 rim L~a nil'. 455f.!0ill, 
<:On:ibarat OJ ~. :;t din OJJJ3, nr, 4112016. !!0Xdt;1;:;lv to modivf e!ettmnit, P"mtru act:l\llt<i~i $1 prot~~u 
adminl:strati~ prwazute de 1$!,!fslat* !n vigoore. Valanll!tatea 1matlll' fl ii:dlh~ ~f fn !Orrna fl:<:ic~ a 
dor;umentului. fllri'l serrmllwr~ c!IOg!fa1~. tu i!ID~tul> l.'!~pm$ t>au procel'lur.11 a! lnstitu.;i'el ;mbrJtl'! or~ ent~tli~l 
care: a soflot:et Jirce1ent;arua ate:stvl e>rua:s, 
\Jer'tfiarea o;;l)rectlt\idinli ~i reaJ•tl!~fi l11tnrmatHlor c0<nt;nu!:<;! i;te docum11H1t ~e J;l<late face !a adrm 
www.anqil.~rfflQ!re, fOiosinci eodul lfil vemicarn onlirt!i! dt5>fXmll:1JI tn antet Cocru.l de vedfitare <iste vJ11iabil 
00 de :;tile c<1!ent!aMstke de ia momeritul 9e:m:m1irl1: dO~'Llmentulul. 

Dm fl• pnettl'il, 
07i10i2021, l(kS3 

It 

' 
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ROMA1\1A 

HOTARA..REA NR.254 
Privind trecerea din domeniul public al munfoipiului Ploies~iin domeniul priva a 

unui teren situ.at pe s:trada Ghighiuhti si stabilirea destmatiei acesmia 
pentru ~onstructia de iocuint:e pentru tin~ri si dotari aferente 

GonsH.iul Local al rnunietpiutui Ploiesti: 
V a:zand Expunetea de motive a domnului Primar fanU Calota si Rapor ul 

de speciaHtate al Serv:iciuiui Public Finante Loca1e si Admini:strai m 
Patrimoni.ului si al Ditectiei Gen.erale de Dezvoltare Urbana din cad ul 
Primarici . mw:ticipiuiui Ploi~ti. prin. care se propune tre<:erea din domen Jl 
public al municipiului Ptoiesti in domeniul privat a unui teren si.tuat pe stra la. 
Ghighiuh:i ~i ~tabiJi:r~<1. destiru:.tiei ·· aeestuia ;;x:ntru coru:tructi<l de iocuir ;e 
pentro ti.neri si dotari aferente; 

Luand in considerare ,preved'trile Legii nr. l.5/2003 privind .spriji.t Jt 
acordat tinerilor pentru construirea unei locuinte proprietate personala. si 
Hotararen Guvemului Ro:mao.iei .nr.89612003 pe.ntm aprobarea. :normelor ;e 
aplkare aLegiinr.1512003; · 

In baz:a Legii nr.4.:$.312001. privind autotizarea constructrnor si urn :e 
ma.sud pentm realizarea Ioouintelor; 

.. . m conformitate cu Legea nr.213/1998, prlvi.nd proprietatea publica .ti 
reg:imwjuridic al acesteia; 

. In temeiul Le~i.i. nr. 2151200 1, prlvind adrnin.istratia public:a local a; 

MOTARASTE; 

~ 
ART.I Aproba tre~erea terenu!ui inJtsuprafata de 46 . .505 mp situat n 

Pio1esti, pe .str.Ghighiului. din domeniul public al muru'CipTufut Ploiesti n 
dome.niul prh-at aJ acestuia. 

T eremtl se idendfk:a potrivit Anexei nr. l la prezenta .hotarare. 
ART~2 Aproba fotizarea si atribuirea terenului prevazut !a art l 

persoanelot indreptatite pentru realizarea de locuint~ si dotai aferente, potri\ ~t 
Legiinr.15:12003. 

ART.3 Repartizarea loturilor se va fa.ce de catre ConsHiul LQca.1 i.n ba. a 
hstei ce se vu irttocmi de catre c:omisie cor~spuru:ator cri.ter.H!or din Anexa nr i 
care face parte integranta din pre-L~nt.a botarare. . . . . . , 

ART.4 Stabileste ca Directorui Servfoiului Public Finan:te Locale l 

Acimini.strarea Patrimonlului sa semneze documentele de atribuire a lomrit· r 
rep.artizate. 
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AR.T..S Setviciul Public Finante Locale si Administrarea PatrimoruutuI 
pre<.:1,1m si Directia Generala de De:zvolta:re Urbana din .. ¢adml Primmiei 
municipiufui Ploiesti vor duce la indeplinire pre\>ederlte prll';zentei hotarari. ·· \ 

ART.6 Oireetia Admini!tratie Publica Jurldic.Contencios va aduce la 
cunostin.ta celor intereSati prevederile prwentei liotararL · 

Data in Ploiesti. !1$taxi 01.10.2003 

CONTRASEMNE."2A SBCR.ETA.R 
M~a Magdalena Ma,;a.tu ,,.-
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ROMANJA 
.JUDE'fUL PRAHOVA 
CONSILlUL LOCAL AL MUNICtrlULUI PLOiqTI 

HOT~RAB.EA Nr. 207 
privind. aprobarea Protocoh1lul de c:Olaboru:re fntre 

Munlciplol Ploiefd. fl Asoclaffa "Habitat far Humanity,, RominiA 

ConsUluJ Local al, Munlclplulul Ploi~ti: 
Vadnd Expunerea de motive a domnului Vi¢ep;rilnar Dumitru Cristian ~i a 

domni1or consilierl Bolocan Julian. Marcu Valentin, Horghidan Co.stet ~i Raportul de 
spccialitate aJ Direoffoi de Oestiune Patri.moniu referitoare la darea in folosinpi graruitii 
c!tre Asocia&ia '"Habitat for Humanity" Romania a t.erenului proprietatea municipiutui 
Pfoi~ti, situ:llt in PlC>iesti~ stt. Ghighiului nr .. 2, T 36, P A ·495/81, lot 101 in vcdcrea 
conStrtririi unor uniMP. ·· 1ooative pentru persoane cu co·nd:itii dificille do locuit si 
inebei.erea unui. .Protocol de colabamre intre Munfoipiul Plci~i ~i Asociapn Habitat for 
Humanity Rominia; 

Avind in vedere prooesut venbal al Comisiei de speciaUtate n.r. 2 a Consmutui 
Local "' Valorlficarea Pattimoniului, Se:rvicii e!tre: Populatie. Comert. Turism. 
Agriculturi, Promovare Opemliuni Comerciale incheiatin data de 27.06.2011; 

in tem,elul art. 36 aUn. (2) lit. c) fi art. 124 din Legea admit:Wrtratiei publice locale 
nr; 2.lS/2001. republicati, cu modifieirile ~i completarlle u.lterio~ • 

. HOTARlsTE: 

~ Aprobl darea in folosintli g:ratuitA cltre; Asocia:tia '"Habitat for HU.mao:i.ty0 

Romlnia a terenului proprietatea muriicipiului Pl,oi~tl. situat In Ploiesti. str. Ghighiului 
nr. Z., T 36, PA 495/81. lot tot. in supodata de 1870,46 mp1 .numar cadostml provizoriu 
8819/101 identifi.c:atpotrivit anexei nr. 1 la prezenta hottrm. pe o perioada de 3 a:ni, cu 
drept de prelungire1 in vederea construitii primelor 12 unitAfi locative pentru persoone 
cu condipi difkUc. de Jocuit, in conditiile stabilite priri protocolul de colaborare - anexa 
nr. 2 ce face pa.rte int.cgrantl din prezenta hotmire. · 

Ar't • . 2. Aproba Protocohd. de· coJaborare in.tre Municipiul P1oie~ti ~i Asociatia 
« Habitat for Humanity » Rominia - anexa nr. 2 la prczenta hotir!re. 

Ar.L . 3. lmputemic~te Prima.ml murnJcipiului Ploi~ti s§: ser:tme:re protooohil de 
colabomre -~ anexa .nr. 2 la J)l"eZenta hot4rire fi orlce document necelraf pentru 1¢8liza:rea 
acestuia,, 

A.-t. 4. Des:emneam r~prezen:tanpi ConsUiului Loe3l al Municipiului Pfoiqti in 
Com$ia pentm stabilirca. critmiior de atribuire a unifAtUor locative ~i de se1eclare a 
benefkiarilor locuintelor dupl cum Urme81.l: 

Membrl: 
t. Costet Horghidan 
2. Illisabeta Popovici 
3. lulian BOloQan 

a 
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Comisia mixta. constituit.a din reprezentantH Consiliului Local al M'unicipiului 
Ploi~ ~d reprezent.antii Asociatiei « Habit:at tor Ho:mattity » Romlhtia va stabili 
criteriiJe de ambuite ll tmifAtilor locative, ~j d¢ $Cle<:taR: a beneficiarilor loouintelor. 
Acestea vor oon.o;titui obiectul mmi Regulmnent ce va fi intoomit de catre Co.mime si 
supus ulterior ap.robarii Asoclatioi « Habitat for Humaruty » Romania si Cansiliului 
Local al mun:icip:iului Ploiesti. 

Art., 5. Reprtnentanp.i Consiliului Local al Milnfoip:iului Ploi•i in C.:1misia 
pentru stnbil:irea c.riterlilor de atribuire a unit:Atilor locatiw ~j. de setecta:re a 
bmeficiarllor locuintelor, Direciia de Gc:stiune Patrimoniu, Otrootia Gmcra~a de 
Dezvohant1 Urbana ~i Ad:rtd:nistra;ia Se:rviciilor Sociale Comunita.re vor a.duce la 
indeplinite prevededJ.e prezootei hot:Artri. 

An. 6 •. Direcpa Administmtie Pu:bllci, Juridic - C<;J:utencios. Ach.izitH Publice, 
Contmcte va a.duce la curw~inla publica preze-nta hoticlire. 

~edinte de tedintn#,. ~ 
Glleo.rghe strb~ 

~ 

37 




