ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

HOTARAREA NR.
privind vinzarea terenurilor in suprafati de 169 m? (numdr cadastral 146632, Carte
funciara 146632) si de 4 m? indiviz din 178 m? (numir cadastral 129239, Carte
funciara 129239), situate in Ploiesti, str. Rahovei nr. 32

Consiliul Local al municipiului Ploiesti:

Vazand Referatul de aprobare al domnilor consilieri Marcu Valentin, Tudor
Aurelian — Dumitru, Frusina Nicolae — Vlad, Popa Gheorghe, Andreescu Costel, Viscan
Robert - Ionut, Stefan Alexandru precum si Raportul de specialitate inregistrat sub nr.
_ /. 2022 la Directia Gestiune Patrimoniu privind vanzarea terenurilor in
suprafatd de 169 m? (numdr cadastral 146632, Carte funciari 146632) si in suprafati de 4
m? (numir cadastral 129239, Carte funciari 129239), situate in Ploiesti, str. Rahovei nr.
32;

Luidnd act de faptul ci terenul curte in suprafatdi de 169 m? si terenul de sub
constructie in suprafatd de 4 m? indiviz din 178 m?, situate in Ploiesti, str. Rahovei nr. 32,
sunt in proprietatea privatd a Municipiului Ploiesti in baza Anexei 1 - pozitia 1115 din
Hotédrarea Consiliului Local al Municipiului Ploiesti nr. 267/2006 — privind includerea
unor imobile in Inventarul bunurilor care alcdtuiesc domeniul privat al municipiului
Ploiesti, modificata prin Hotdrarea Consiliului Local al Municipiului Ploiesti nr.
182/28.05.2020.

In conformitate cu Hotirdrea Consiliului Local al Municipiului Ploiesti nr.
339/11.09.2013, privind reluarea procedurilor de vénzare a spatiilor cu destinatia de
locuinta construite din fondurile statului, imobilelor cu destinatia de locuinte preluate in
proprietatea  statului si a celor achizitionate de municipiul Ploiesti, garaje, terenurilor
aferente locuintelor, terenurilor curfi/gradini inchiriate proprietarilor de constructii
aferente locuintelor véindute in baza Legii nr. 112/1995 si a terenurilor aferente
constructiilor locuintelor vandute in baza Decretului — Lege nr. 61/1990 si a Legii nr.
85/1992, aflate in patrimoniul privat al municipiului Ploiesti, cu modificarile si
completdrile ulterioare;

Avand In vedere procesul verbal nr. 202 din data de 15.03.2022 al Comisiei de
verificare a solicitarilor i indeplinire a conditiilor de cumpdrare a imobilelor aflate in
patrimoniul privat al municipiului Ploiesti, constituiti in baza Dispozitiei nr.
2099/28.09.2021, emisa de citre Primarul municipiului Ploiesti;

Luand in considerare adresa domnului Grigore Virgiliu inregistrati la Municipiul
Ploiesti sub nr. 2457/05.02.2019 si confirmarea acestuia, privind cumpdrarea terenului,
transmisd prin adresa 6407/29.03.2022;

Luénd in considerare avizul Comisiei de specialitate nr. 2 a Consiliului Local al
Municipiului Ploiesti — Valorificare Patrimoniu, Servicii citre Populatie, Comert, Turism,
Agriculturd, Promovare Operatiuni Comerciale din data de 04.05.2022;

in temeiul art. 129, alin. 2 lit. c), alin. 6, lit. b), art. 354 din Ordonanta de Urgenti a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ.



HOTARASTE:

Art.1. Tnsuseste raportul de evaluare nr. 2021-09-01, intocmit de citre S.C. Seval
S.R.L., pentru terenurile ce apartin Municipiului Ploiesti, situate in Ploiesti, str. Rahovei
nr. 32, in suprafatd de 169 m? (numar cadastral 146632, Carte funciard 146632) si de 4 m?
indiviz din 178 m? (numdr cadastral 129239, Carte funciari 129239), care constituie
Anexa nr.1, ce face parte integrantd din prezenta hotarare.

Art.2. Stabileste valoarea totald a terenurilor situate in Ploiesti, str. Rahovei nr. 32,
ce fac obiectul vanzarii, la suma de 98.390,00 lei, (valoarea nu contine T.V.A), compusa
din:

- terenul curte In suprafatd de 169 m? avind numir cadastral 146632, inscris in
Cartea Funciard nr. 146632, la suma de 96.115,09 lei (valoarea nu contine T.V.A.);

- terenul de sub constructie in suprafatd de 4 m? indiviz din 178 m?, avand numir
cadastral 129239, inscris in Cartea Funciard nr. 129239, la suma de 2.274,91 lei (valoarea
nu contine T.V.A.);

Art.3. (1) Aproba vanzarea citre domnul Grigorescu Virgiliu a terenurilor situate in
Ploiesti, str. Rahovei nr. 32, dupd cum urmeaza:

- teren curte in suprafatd de 169 m? identificat conform planului de amplasament si
delimitare a imobilului - Anexa nr. 2 ce face parte integranta din prezenta hotirére;

- teren de sub constructic in suprafatd de 4 m? indiviz din 178 m?, identificat
conform planului de amplasament si delimitare a imobilului - Anexa nr. 3 ce face parte
integrantd din prezenta hotérare, in urmétoarele conditii:

a) achitarea integrald de cétre domnul Grigorescu Virgiliu a contravalorii terenurilor
sus mentionate in suma de 98.390,00 lei, in termen de maxim 90 de zile calendaristice de
la data aprobdrii vanzirii de cétre Consiliul Local al municipiului Ploiesti.

b) contractul de vénzare — cumpdrare ce are ca obiect terenurile sus mentionate, se
va intocmi in termen de cel mult 30 zile lucritoare de la data la care cumpariatorul face
dovada platii,

¢) cumpdratorul au obligatia de a suporta cheltuielile aferente efectudrii raportului
de evaluare pdnad la data perfectarii contractului si cele ocazionate cu perfectarea
contractului de vinzare cumpdrare;

d) cumpdéritorul intrd in stipénire de drept si de fapt a bunului cumpirat la data
incheierii contractului de vanzare cumparare;

2) in cazul nerespectdrii conditiilor prevazute la art. 3.(1) lit. a) si ¢),
contractul de vAnzare — cumpérare nu se va incheia.

Art.4. Se imputerniceste Primarul municipiului Ploiesti sd semneze contractul de
vénzare — cumpdrare in conditiile stabilite prin prezenta hotarare.

Art.S. Directia Gestiune Patrimoniu, Directia Economica si Directia Administratie
Publicd Juridic — Contencios, Achizitii Publice, Contracte vor aduce la indeplinire
prevederile prezentei hotaréri.

Art.6. Directia Administratie Publicd Juridic — Contencios, Achizitii Publice,
Contracte va aduce la cunostintd publicd prevederile prezentei hotarari.

Data in Ploiesti, astazi

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA
Secretar General,
Mihaela Lucia CONSTANTIN
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Raport de evaluare
Nr. 2021-09-01

Teren S = 173 mp
Ploiesti, Str.Rahovei nr.32, judetul Prahova

A. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul evaluarii:

Evaluator:

Client:

Data inspectiei:

Data evaluarii:

Scopul evaluarii:

Rezultatul evaluarii:

Teren intravilan situat in Ploiesti,
Str. Rahovei nr.32, judetul Prahova

S =173 mp, din care 169 mp teren liber si
4 mp teren sub constructie

SEVAL SRL, cu sediul in Ploiesti,
Str.Veniamin Costache nr.43, judetul
Prahova, prin

Ing. Beldeanu Calin - Laurian, evaluator
autorizat ANEVAR, nr.legitimatie 10614

MUNICIPIUL PLOIESTI, cu sediul in
Ploiesti, Piata Eroilor nr.1A

01.09.2021

13.09.2021

Stabilirea valorii de vanzare

98.390 Lei; 19.900 EUR; 115 EUR/ mp
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Raport de evaluare Teren S = 173 mp
‘Nr. 2021-09-01 Ploiesti, Str.Rahovei nr.32, judetul Prahova

B. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII
1. Identificarea evaluatorului

SEVAL SRL cu sediul in Ploiesti, Str.Veniamin Costache nr.43, judetul
Prahova, inmatriculata la Oficiul Registrului Comertului Prahova cu nr.
J15/195/2002, cod fiscal 17171579, reprezentata de Beldeanu Liliana in calitate
de Administrator.

SEVAL SRL este membru corporativ. ANEVAR, inscrisa in Tabloul
membrilor corporativi cu Certificatul nr. 0438. In calitate de furnizor al serviciilor
de evaluare a bunurilor, declardim cd avem dreptul contractarii si prestarii

serviciilor de evaluare a bunurilor, asa dupd cum este reglementat acest aspect in
O.G. nr. 24/2011.

Echipa noastra este formatd din evaluatori cu o bogatd experientd in
domeniu, toti evaluatorii fiind membri titulari ANEVAR.

Prezentul Raport de evaluare a fost intocmit de ing. Calin-Laurian
Beldeanu, evaluator autorizat ANEVAR cu nr. legitimatie 10614, in baza
contractului nr.14701/ 25.06.2021 incheiat cu Municipiul Ploiesti.

2. Identificarea clientului

MUNICIPIUL PLOIESTI, cu sediul in Ploiesti, Piata Eroilor nr.1A, judetul
Prahova, cod fiscal 2844855, reprezentata de Andrei Liviu Volosevici — Primar.

3. Identificarea proprietatii imobiliare evaluate

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza documentelor puse la
dispozitie de client.

Tip teren: intravilan
Nr.cadastral: 146632

4. Scopul evaluarii

Prezentul raport de evaluare are ca scop stabilirea valorii de vanzare a
imobilului situat in Ploiesti, Str. Rahovei nr.32, judetul Prahova.
5. Tipul valorii

Avand in vedere scopul declarat de client, valoarea adecvata este “valoarea
de piata”.

Conform standardului de evaluare SEV 104- Tipuri ale valorii, valoarea de
piata este definite dupa cum urmeaza:
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‘Raport de evaluare Teren S = 173 mp
Nr. 2021-09-01 Ploiesti, Str.Rahovei nr.32, judetul Prahova

“Valoarea de piati reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumparditor hotirit si
un vinzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupid un marketing
adecvat §i in care pirtile au actionat fiecare in cunostinti de cauzd, prudent si
fard constringere.

Valorile estimate in cadrul prezentului raport sunt exprimate in lei si euro si
nu contin TVA.
6. Data evaluarii

Inspectia proprietatii a fost realizata in data de 01.09.2021, de ing.Beldeanu
Calin-Laurian, evaluator autorizat, nr. legitimatic 10614, impreuna cu
reprezentantul clientului.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului
sau defecte ascunse ale proprietatii.

Data la care valoarea estimata este valabila, este 13.09.2021.
Curs valutar B.N.R. = 4,9444 lei/ EUR

7. Natura si sursa informatiilor utilizate

Informatii primite de la client:

- Hotararea Consiliului Local al Municipiului Ploiesti nr. 182/ 28.05.2020
- Anexanr.1 la HCL 182/ 2020

- Incheiere nr. 68367/ 30.07.2020

- Extras de carte funciara pentru informare nr.68367/ 22.07.2020

- Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Aceste documente si informatii au fost puse la dispozitia evaluatorului de
cétre client, care poarta intreaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si
corectitudinea informatiilor furnizate.

Informatii colectate de evaluator:

- Informatii despre vecindtatea proprietitilor evaluate, despre zona si
localizare;

- Date privind piata imobiliard locald, incluzind elemente deja existente in
baza de date a evaluatorului, actualizate cu informatii de la participanti pe piata
specificd, din mass-media de specialitatea si internet;
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Raport de evaluare Teren S =173 mp
Nr. 2021-09-01 Ploiesti, Str.Rahovei nr.32, judetul Prahova

8. Ipoteze si ipoteze speciale
Principalele ipoteze si ipoteze speciale de care s-a tinut seama in elaborarea
prezentului raport de evaluare sunt urmitoarele:

® Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate
de client, fird a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare;

 Se presupune ci titlul de proprietate asupra imobilului este bun si marketabil;
* Imobilul a fost evaluat ca fiind liber de orice sarcini;

e Informatiile furnizate de citre terti sunt considerate a fi autentice, dar nu se
acorda garantii asupra acuratetei lor;

* Toate documentatiile tehnice se presupun a fi corecte. Planurile si materialul
grafic din acest raport sunt incluse numai pentru a ajuta cititorul sd-si faca o
imagine despre proprietate;

e Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietitii,
care s influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asumi nicio responsabilitate
pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le
descoperi;

* Evaluatorul nu a expertizat si nu a efectuat studii geotehnice ale terenului in
cauzai,

* Se presupune ca imobilul se conformeazi tuturor reglementarilor si restrictiilor
urbanistice de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificati o
non-conformitate, descrisa si luati in considerare in prezentul raport;

* Se presupune ca imobilul este in deplind concordanti cu toate reglementirile
locale si nationale privind mediul inconjuritor, in afara cazurilor cind
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

e Se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte
documente solicitate de autorititile legale sau administrative locale sau
nationale sau de citre organizatii sau institutii private au fost sau pot fi
obtinute sau refnnoite pentru oricare din utilizirile pe care se bazeazi
estimdrile valorii din cadrul raportului;

o In afara cazurilor descrise in acest raport, nu a fost observati de evaluator
existenta unor materiale periculoase sau a unor resurse cu valoare deosebiti pe
sau in terenul evaluat. Totusi, evaluatorul nu are calitatea si calificarea si
detecteze aceste materiale sau resurse care pot afecta valoarea proprietatii.
Valoarea estimata este bazatd pe ipoteza ci nu existd asemenea materiale sau
resurse ce ar afecta valoarea proprietitii. Nu se asumi nicio responsabilitate
pentru asemenea cazuri sau pentru orice lucrare tehnici necesard pentru
descoperirea lor.
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Raport de evaluare Teren S = 173 mp
Nr. 2021-09-01 Ploiesti, Str.Rahovei nr.32, judetul Prahova

® Scopul declarat de client a stat la baza selectirii metodelor de evaluare
utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate si
conducid la estimarea cea mai probabili, in conditiile tipului valorii selectate;

e Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data
evaluarii;

* Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii, numai informatiile pe care le-a
avut la dispozitie fiind posibili si existenta altor informatii de care
evaluatorul nu avea cunostinti.

* Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietiti si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimati, in
afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

9. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decat
cel declarat, evaluatorul nu si asumi responsabilitatea niciodati si in nicio alti
circumstant3 sau context in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

Raportul de evaluare sau orice alta referire la acesta nu poate fi publicati,
nici inclusa intr-un document destinat publicitatii fard acordul scris si prealabil al
evaluatorului, cu specificarea formei si contextului in care urmeazi si apari.

Publicarea, partiald sau integrala, precum si utilizarea lui de citre alte
persoane, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

10. Conformitatea evaluarii cu standardele de evaluare

Abordarea evaluarii este conform Standardelor de evaluare a bunurilor
2020, respectiv: SEV 100 — Cadrul general; SEV 101 - Termenii de referinta ai
evaluarii; SEV HI1 - Documentare si conformare; SEV 103 — Raportare;
SEV 104 — Tipuri ale valorii; SEV 105 — Abordari si metode de evaluare;
SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare; GEV 630 — Evaluarea
bunurilor imobile.

11. Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim ci:

* Afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevérate si corecte.

* Analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele si
ipotezele speciale mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre
profesionale personale, impartiale si nepartinitoare.
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Raport de evaluare Teren 8 = 173 mp
Nr. 2021-09-01 Ploiesti, Str.Rahovei nr.32, judetul Prahova

* Nu avem interese anterioare, prezente sau viitoare, in privinta proprietatii
imobiliare care face obiectul prezentului raport de evaluare si nu avem niciun
interes personal privind partile implicate.

e Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu este
conditionata de formularea sau prezentarea unui rezultat prestabilit, nu are nici
o legaturid cu declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori
care si favorizeze clientul sau destinatarul evaluarii, valoarea estimata fiind
obiectiva si impartiala.

* Analizele, opiniile si concluziile noastre au fost bazate si dezvoltate conform
cerintelor din standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate
de citre ANEVAR (Asociatia Nationali a Evaluatorilor Autorizati din
Roménia) si standardele Comitetului International de Standarde in Evaluare
(IVSC).

e La data elabordrii acestui raport, evaluatorul care se semneazi mai jos este
membru ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregitire
profesionald continud al ANEVAR si are competenta necesard intocmirii
acestui raport.

C.PREZENTAREA DATELOR
1. Situatia juridica

Terenul analizat face parte din domeniul privat al municipiului Ploiesti,
judetul Prahova.

Dreptul de proprietate este deplin.

Clientul a pus la dispozitia beneficiarului urmatoarele documente:

- Hotararea Consiliului Local al Municipiului Ploiesti nr. 182/ 28.05.2020
- Anexa nr.1 la HCL 182/ 2020

- Incheiere nr. 68367/ 30.07.2020

- Extras de carte funciara pentru informare nr.68367/ 22.07.2020

- Plan de amplasament si delimitare a imobilului
- Numar cadastral: 146632

2. Amplasament. Descrierea zonei
Proprietatea imobiliara este situatd in zona ultracentrala a orasului Ploiesti.

Terenul analizat este liber, neconstruit, cu acces direct din Str.Rahovei,
strada asfalta.

Zona este preponderant rezidentiala cu case unifamiliale cu regim de
inaltime si P (parter) si P(parter) + 1E (etaj) .
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Din punct de vedere al utilitatilor, zona dispune de toate retelele edilitare
urbane: energie electrica, apa, canalizare, gaze, telefonie, etc.

In zona exista retea oraseneasca de transport in comun (autobuz, troleibuz)
la circa 450 m, unitati comerciale, restaurante, hoteluri, cabinet medicale, unitati
administrative, unitati de invatamant (gradinita, scoala, liceu), unitati de cult,
unitati bancare.

3. Descrierea proprietatii imobiliare
Tip teren (amplasare in cadrul localitatii): intravilan

Suprafata: 173 mp, din care 169 mp teren liber si 4 mp teren sub
constructie.

Forma: neregulata, adiacenta constructiei existente.
Inclinare: teren plan.

D. ANALIZA PIETII IMOBILIARE SPECIFICE

Analiza pietei imobiliare este o etapa de baza, parcursa de catre evaluator in
vederea estimdrii cAt mai corecte a valorii de piata pentru proprietatea studiata.

Piata specifica: piata terenurilor intravilane situate in municipiul Ploiesti.

Oferta de vanzare a terenurilor libere din zona analizata nu este mare,
preturile pentru terenuri comparabile aflandu-se in intervalul 200 - 360 EUR/mp
in functie de pozitie, suprafata, morfologie si dotarea tehnico- edilitara a zonei.

Piata imobiliara este inci o piata a vanzatorului, deci este o piata activa.

E. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Unul din principiile de baza ale evaluirii proprietétilor imobiliare 1l
constituie cea mai buna utilizare.

Prin definitie, cea mai buna utilizare reprezintd utilizarea rezonabila,
profitabila si legala a unui teren liber say construit, care este fizic posibila,
fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.

Astfel, pe parcursul evaluirii de piata, proprietatea imobiliara trebuie
tratata in ipoteza celei mai bune utilizari, identificandu-se cea mai profitabila
utilizare competitiva in care poate fi pusa proprietatea.

Dintre utilizirile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este aceea
care conduce la cea mai mare valoare a proprietitii, in concordanta cu rata de
fructificare a capitalului ceruta de piata pentru acea utilizare.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
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- cea mai buna utilizare a terenului liber;
- cea mai buna utilizare a terenului construit.

Practic tinfnd cont de tipul proprietatii si de amplasamentul acesteia, cea
mai buna alternativa posibila pentru proprictatea analizata este cea actuala — curte
imobil.

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de CMBU, aceasta abordare :

- este permisibila legal ;
- este fizic posibila ;

- este fezabila financiar
- este maxim productiva,

F. EVALUAREA PROPRIETATIH IMOBILIARE

1. Metodologia de evaluare

Avand in vedere scopul declarat de beneficiar, tipul valorii adecvat, selectat
de evaluator ca baza de evaluare este: valoarea de Diata .

Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care o proprietate va fi
schimbata, la data evaluarii, intre un cumparator decis si un vinzator hotardt,
intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa un marketing corespunzator, in
care partile implicate au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara
constrangere.

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor 2020 valoarea de piata a
terenurilor trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.

Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmitoarele: comparatia directs,
extractia, alocarea, metoda reziduald, capitalizarea rentei funciare, analiza
parceldrii si dezvoltarii.

Comparatia directd este cea mai utilizati metods pentru evaluarea terenului
§1 cea mai adecvatd atunci cind existd informatii disponibile despre tranzactii
si/sau oferte comparabile.

Atunci cand nu existd suficiente vanziri de terenuri similare pentru a se
aplica comparatia directd, se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de
pe piatd, alocarea (proportia) si metode de capitalizare a venitului.

Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt
impartite la randul lor in: metodele capitalizirii directe — metoda reziduals si
capitalizarea rentei funciare si metoda actualizérii — analiza fluxului de
numerar/analiza parcelarii si dezvoltarii.

Pag.10/ 11



Raport de evaluare Teren S = 173 mp
Nr. 2021-09-01 Ploiesti, Str.Rahovei nr.32, judetul Prahova

In cazul de fata, pentru determinarea valorii de piata a terenului a fost
aplicata abordarea prin piata - metoda comparatiei vanzarilor.

2. Abordarea prin piata — Metoda comparatiei directe

Metoda comparatiei vanzarilor este recomandata pentru evaluarea
terenurilor libere sau considerate libere, cind exista date suficiente si sigure
privind tranzactiile similare in zona.

Aceasta metoda este cel mai des utilizata in cazul in care exista date
comparabile, analizandu-se preturile si acele informatii referitoare la loturi de
teren similare. Prin aceasta metoda, preturile si informatiile referitoare la terenurile
similare sunt analizate, comparate si corectate in functie de aseminiri si deosebiri.

Au fost selectate si analizate proprietati comparabile (terenuri libere) oferite
spre tranzactionare, cu caracteristici considerate similare,

Calculul valorii de piata a fost efectuat in Anexa 1- Fisa evaluare teren,
rezultand o valoare de :

V piata = 98.390 lei; 19.900 EUR; 115 EUR/ mp

G. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Criteriile care stau la baza alegerii valorii finale sunt: adecvarea, precizia,
cantitatea si calitatea informatiilor.

Tinand cont ca metoda comparatiei directe se bazeaza pe date concrete si
corecte furnizate de piata imobiliara, in opinia evaluatorului, abordarea prin piata
a fost considerate adecvata, iar valoarea rezultata reflecta valoarea de piata a
terenului analizat.

Prin calculele prezentate in acest raport s-a obtinut valoarea de piata a
terenului in suprafata de 173 mp, din care 169 mp teren liber si 4 mp teren sub
constructie, situat in Ploiesti, Str. Rahovei nr.32, judetul Prahova:

Valoarea de piata :
Valoare teren = 98.390 lei; 19.900 EUR; 115 EUR/ mp

intocmit,

Ing. Calin- Laurian Beldeanu
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Anexa 1

FISA EVALUARE TEREN

~-Metoda comparatiei directe -

Consta in analiza pietei proprietatilor comparabile, incluzind analiza pregurilor la care au fost inregistrate tranzactii sau oferte
si a elementelor de comparatii cu proprietiti similare.

Sensul corectiilor este pozitiv (+) pentru comparabilele inferioare si negativ (-) pentru comparabilele superioare.

. Teren de Proprietati comparabile
Element de comparatie
evaluat C1 C2 C3 C4 Cs
PRET OFERTA EUR/ mp 235.4 250.0 360.0 196.8 250.0
Ajustare pret oferta 1% -10% -10% -10% -10%
-23.5 -25.0 -36.0 -19.7 -25.0
Pret tranzactie ipotetica (EUR/ mp) 211.9 225.0 324.0 1771 225.0
Drept de proprietate transmis Integral Integral Integral Integral Integral Integral
Ajustare 0 0 0 0 0
Conditii de finantare Cash Cash Cash Cash Cash Cash
AJustare 0 0 0 0 0
o Negociere | Negociere | Negociere | Negociere Negociere | Negociere
CRigiide vatzare libera libera libera libera libera libera
Ajustare 0 0 0 0 0
Pret ajustat (EUR/mp) 211.9 225.0 324.0 177.1 225.0
Conditii de piata Sep-21 Sep-21 Sep-21 Sep-21 Sep-21 Sep-21
. 0% 0% 0% 0% 0%
Ajustare 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat (EUR/mp) 2119 225.0 324.0 177.1 225.0
Locaiie Ratovei Ultrgcentral Ultracentral U'Itracent.ral l..lltréce‘ntral Ultracentre?l
Vasile Lupu Filarmonica | Mihai Viteazul | Marasesti
, -10% -10% -5% 0% -10%
Ajustare 212 225 162 0.0 225
Pret ajustat (EUR/mp) 190.7 202.5 307.8 177.1 202.5
Suprafata (mp) 173.00 291 1,100 1,538 228 804
Ajustare -10% -10% -10% -10% -10%
-21.2 -22.5 -32.4 -17.7 -22.5
Pret ajustat (EUR/mp) 169.5 180.0 275.4 159.4 180.0
Latime teren 5 16 16 25 11 19
-5% -5% -10% -5% -10%
Ajustare -10.6 -11.3 -324 -8.9 -22.5
Pret ajustat (EUR/mp) 158.9 168.8 243.0 150.5 1575
Dezvoltare urbanistica neconstruibil p+2 p+2 p+10 p+2 p+2
Ajustare -30% ~-30% -40% -30% -30%
-63.6 -67.5 -129.6 -53.1 -67.5
Pret ajustat (EUR/mp) 95.4 101.3 113.4 974 90.0
"y, ee,apa, ee,apa, ee,apa, ee,apa, ee,apa, ee,apa,
Utilitati
canal.gaze | canal.gaze | canalgaze | canalgaze | canal, gaze | canal,gaze
Ajustare 0% 0% 0% 0% 0%
0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat (EUR/mp) 95.4 101.3 1134 97.4 90.0
direct drum direct direct drum drum
Acces ] , ”
stradal servitute stradal stradal servitute servitute
Astare 10% 0% 0% 10% 10%
21.2 0.0 0.0 17.7 22.5
Pret ajustat (EUR/m 116.5 101.3 113.4 115.1 112.5
Suma corecfiilor %(in valoare absolutd) 65% 55% 65% 55% 70%
Suma corecfiilor* (in valoare absoluts) 137.7 123.8 210.6 97.4 157.5
Corectia cea mai mica % 55%
Valoarea aleasa (rotunijita) 115| EUR/mp
. 19.900| EUR
Valoare estimata 98.300] LEI
19.900 EUR

Valoarea terenului prin metoda comparatiei directe :

98,390 Lei

Curs de referinta BNR

1 EUR = 4.9444 lei
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Corectii:

Toate comparabilele au fost ajustate negativ cu 10 %, considerat coeficient de

Fret oferta negociere intre pretul de oferta si cel de tranzactionare.
Locali Pentru diferenta de localizare comparabilele 1, 2 si 5 au fost corectate negativ cu
OEIZAre 10% iar comparabila 3 a fost corectata negativ cu 5%.
Pentru corectia aferenta diferentei de suprafata, toate comparabilele au fost
Suprafata

corectate negativ cu 10%.

Latime teren

Toate comparabilele au fost corectate negativ: comparabilele 1, 2 si 4 cu 5%, iar
comparabilele 3 si 5 cu 10%.

Dezvoltare urbanistica

Comparabilele 1, 2, 4 si 5 au fost corectate negativ cu 30%, iar comparabila 3 a fost
corectata negativ cu 40%.

Acces

Comparabilele 1, 4 si 5 care au acces din drum de servitute au fost corectate pozitiv
cu 10%.
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