ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

HOTARAREA NR.
privind concesionarea directd a terenului in suprafati de 204 m?,
situat in Ploiesti, str. Gheorghe Doja, nr. 225

Consiliul Local al Municipiului Ploiesti:

Vazand Referatul de aprobare al domnilor consilieri: Viscan Robert-Ionut,
Marcu Valentin, Palas-Alexandru Paul, Sandu Octavian-Andrei, Popa Gheorghe,
Tonsciuc Mihai, Neagu Daniel-Puiu, precum si Raportul de specialitate inregistrat sub
numarul ~la Directia Gestiune Patrimoniu si la Directia Administratie
Publica, Juridic Contencios, Achizitii Publice, Contracte sub numarul , la
proiectul de hotirare privind concesionarea directd a terenului in suprafati de 204 m?,
situat in Ploiesti, str. Gheorghe Doja, nr. 225;

Luand act de faptul ci terenul in suprafatd de 204 m?, situat in Ploiesti, str.
Gheorghe Doja nr. 225, este proprietatea privatd a municipiului Ploiesti In baza
Hotararii Consiliului Local al Municipiului Ploiesti nr. 147 din 30.06.2003 privind
includerea unor terenuri in Inventarul bunurilor care alcdtuiesc domeniul privat al
Municipiului Ploiesti, modificatd prin Hotédrarea Consiliului Local al Municipiului
Ploiesti nr. 452 din 26.09.2024, acesta fiind inscris in Cartea Funciard nr.152554, cu
nr. cadastral 152554;

Avand in vedere solicitarea formulatd de doamna Ristache Mariana si domnul
Ristache Cornel inregistrata la Municipiul Ploiesti sub nr.13329/25.07.2024;

Luand in considerare procesele verbale ale Comisiei de specialitate nr. 2 a
Consiliului Local al Municipiului Ploiesti — Valorificare Patrimoniu, Servicii cdtre
Populatie, Comert, Turism, Agriculturd, Promovare Operatiuni Comerciale din data de
17.10.2024 si din data de 17.01.2025 precum si avizul din data de 17.01.2025;

Luénd in considerare prevederile art.13, alin. 1), art.15, lit. ), art.17 si art.36 din
Legea nr.50/1991 privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii, republicatd,
cu modificarile si completdrile ulterioare;

In temeiul art.129, alin.(2), lit. ¢) si alin.(6), lit. b), art.139, art.196, art.297,
alin.(1), lit. b), art.303, alin (5), art.306, alin. (1), art.362, alin.(1) si alin.(3), art.315,
alin.(2) si alin.(3), art.325, art.326, art.327 si art.354 alin.(1) si (2) din Ordonanta de
Urgentd a Guvernului nr.57 din 03.07.2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completdrile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Insuseste raportul de evaluare nr. 2602/09.01.2025 intocmit de catre S.C.
Kido Advisors S.R.L. pentru terenul ce apartine domeniului privat al Municipiului
Ploiesti, situat in Ploiesti, str. Gheorghe Doja, nr. 225, in suprafatd de 204 m?, Cartea
Funciard 152554, nr. cadastral 152554, care constituie Anexa nr. 1, ce face parte
integrantd din prezenta hotarare.

Art.2 Stabileste valoarea redeventei pentru terenul in suprafatd de 204 m?, situat
in Ploiesti, str. Gheorghe Doja, nr. 225, la suma de 1.728,72 lei/trimestru (actualizatd
la nivelul anului 2025 cu indicele de inflatie comunicat de Institutul National de Statistica).



Art.3 Se aprobd concesionarea cdtre doamna Ristache Mariana §i domnul
Ristache Cornel a terenului in suprafatid de 204 m?, situat in Ploiesti, str. Gheorghe
Doja, nr. 225, Carte Funciard 152554, nr. cadastral 152554, identificat conform
planului de amplasament si delimitare a imobilului, care constituie Anexa nr.2, ce face
parte integrantd din prezenta hotarare, in vederea extinderii constructiei existente in str.
str. Gheorghe Doja, nr. 225, proprietatea doamnei Ristache Mariana si domnului
Ristache Cornel, In urmétoarele conditii:

a) Durata contractului de concesiune este de 49 ani, cu drept de prelungire in
conditiile legii;

b) doamna Ristache Mariana si domnul Ristache Cornel, vor achita contravaloarea
folosintei suprafetei de teren, in sumd de 1.728,72 lei/trimestru, pe toatd durata
contractului de concesiune. Suma se va actualiza anual cu indicele de inflatie
comunicat de Institutul National de Statistica;

c) Contractul de concesiune, ce are ca obiect suprafata de teren sus - mentionata, s
fie perfectat in termen de maxim 60 zile calendaristice de la data adoptarii prezentei
hotarari;

d) doamna Ristache Mariana si domnul Ristache Cornel au obligatia de a suporta
cheltuielile aferente efectudrii raportului de evaluare panad la data perfectirii
contractului;

¢) doamna Ristache Mariana si domnul Ristache Cornel au obligatia sd solicite
emiterea Autorizatiei de construire pentru extinderea constructiei si sd@ inceapd
constructia in termen de cel mult 1 an de la data obtinerii actului de concesiune a
terenului.

f) In cazul nerespectirii conditiilor previzute la art.3, lit. d), contractul de
concesiune nu se va Incheia si prevederile prezentei hotdrari isi Inceteaza
aplicabilitatea.

Artd4 Directia Gestiune Patrimoniu, Directia Economicd si Directia
Administratie Publica Juridic-Contencios, Achizitii Publice, Contracte vor aduce la
indeplinire prevederile prezentei hotérari.

Art.5 Directia Administratie Publicd Juridic-Contencios, Achizitii Publice,
Contracte va aduce la cunostintd doamnei Ristache Mariana si domnului Ristache
Cornel prevederile prezentei hotarari.

Datai in Ploiesti, astazi ,

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA
Secretar General,

Mihaela Lucia CONSTANTIN



Anexa nr. 1 la HCL nr. /

MUNICIPIUL PLOIESTI Decembrie 2024

V.

Plutesti 5%tr St. Greceanw nr 33, bloc U3, ap.i
Tel: 6744.576.885

Email: office@kidoadvisors.ro

Webi: wwn.kidoadvisers.ro

@ Anzvar' [ 1SO8
DANEVAR" L gathon

AbVina s
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Nr 2602/09.01.2025

RAPORT DE EVALUARE

a proprietatii imobiliare ce consta in

Teren intravilan in suprafata de 204 mp situat in Loc. Ploiesti, Str Gheorghe
Doja nr 225, jud. Prahova

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

05.12.2024

Datele, informatiile 5i continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau n totalitate §i nu vor fi transmise
unor terti fard acordul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si al utilizatorului MUNICIPIUL PLOIESTI.
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1 SINTEZA EVALUARII

In acest raport este prezentat procesul de evaluare al drepturilor de proprietate asupra proprietatii imobiliare
de mai jos:

- Teren intravilan in suprafata de 204 mp, cu categoria de folosinta curti constructii, situatin Loc.
Ploiesti, Str Gheorghe Doja nr 225, jud. Prahova, inscris in Cartea Funciara nr 152554 a loc. Ploiesti,
avand nr cad 152554.

Observatii: Nu sunt.

Conform Legii 50/1991 Concesionarea directd este posibild doar in anumite conditii, in cazul de fatd 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
directd, concesionarul are obligatia, ca pe terenul ce face obiectul contractului, sa execute lucrdrile solicitate
(in baza unei Autorizatii de Construire).

Lotul de teren are forma dreptunghiulara. Accesul la imobil se face din drum public-Str Garlei, la care are un
front stradal de 26.25 ml.
Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.

Scopul prezentului raport de evaluare este informarea clientului asupra valorii de piata in vederea stabilirii
redeventei anuale a concesiunii - MUNICIPIUL PLOIESTI (in calitate de utilizator desemnat) in baza
Contractului de servicii nr 30185/08.12.2023.

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

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinatd in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de
valoare tindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:
Standardele de evaluare ANEVAR, 2022:

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordéri si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Glosar 2022

Tn continutul Raportului este prezentatd metodologia de evaluare si relevanta metodelor in cazul evaludrii
prezente.




MUNICIPIUL PLOIESTI Decembrie 2024

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

Numar COMPARATIA DIRECTA EXTRACTIA DE PE PIATA METODA ALOCARII
cadastral
lei euro lei euro lei euro
152554 164.483,20 33.048 Nu s-a Nu s-a aplicat Nu s-a Nu s-a aplicat
aplicat aplicat
NUmaF eadastist | METODA REZIDUALA CAPITALIZAREA RENTEl  ANALIZA PARCELARII I
FUNCIARE DEZVOLTARII
lei euro lei . euro lei euro
152554 Nu s-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 = 33.048 euro, respectiv 164.483,20 lei

Valoarea redeventei este de 1321,92 euro/ an, echivalent a aprox 6.579,33 lei/an.

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

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

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

> Valoarea nu include tva;

> Valoarea a fost exprimati tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate n prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice mentionate in raport;

> Valoarea se refera la teren in stadiul existent la data evaluarii, fiilnd considerat dreptul de proprietate
integral asupra terenului, avizelor si a tuturor celorlalte atagamente ale amplasamentului

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

>

YV VYV

VVVYY

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

Se considerd cd proprietatea s-a construit in concordantd cu proiectul care a stat la baza avizelor
specifice, iar calitatea lucrdrilor este in concordantd cu normativele in vigoare, urméritd fiind de
organismele autorizate in acest sens;

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

Valoarea este o predictie;

Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;

Valoarea estimata nu reprezinta o valoare de asigurare;

Valoarea este subiectiva;

Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

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

Cu stima,

SCKIDO ADVISORS SRL
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IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI
CERTIFICARE

Prin prezenta in limita cunostintelor si informatiilor detinute certificam ca:

>

>

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

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

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

Nici evaluatorul si nicio persoan3 afiliatd sau implicata cu acesta nu este actionar, asociat sau persoand
afiliata sau implicatd cu beneficiarul;

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

Nici evaluatorul si nicio persoan3 afiliatd sau implicata cu acesta nu are alt interes financiar legat de
finalizarea tranzactiei;

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

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale;

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

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

Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, a indeplinit cerintele programului de pregatire
profesionald continua al ANEVAR si are competenta necesard Intocmirii acestui raport,

SIRBU MADALINA ELENA
EVALUATOR AUTORIZAT EPI
Legitimatie 18106/ valabil 2024

K% Valabil 2024
“%&”’ﬂaﬂnrea o
\WWAR s

Fgf;\uawr an,,lﬁ%
SIRBY N\ )

MADALINA ELER :
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2 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1 Identificarea clientului si destinatarului raportului de evaluare

Beneficiarul (clientul) raportului de evaluare este MUNICIPIUL PLOIESTI si utilizatorul desemnat al raportului
de evaluare este MUNICIPIUL PLOIESTI.
Evaluarea a fost solicitata de catre MUNICIPIUL PLOIESTI si evaluarea contine toate informatiile relevante

pentru scopul clientului.
Avénd in vedere Statutul ANEVAR si standardele de evaluare, evaluatorul nu-si asuma raspunderea decat fatd
de client si fat de utilizatorul lucrarii.

2.2 Scopul evaluarii

Prezentul raport de evaluare a fost solicitat pentru informarea clientului asupra valorii de piata, in vederea
stabilirii redeventei anuale a concesiunii, ca si scop al evaluarii, de catre beneficiarul lucrarii MUNICIPIUL
PLOIESTI. Evaluarea nu poate fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri pentru care nu a fost
desemnata.

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

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

- Teren intravilan in suprafata de 204 mp, cu categoria de folosinta curti constructii, situatin Loc.
Ploiesti, Str Gheorghe Doja nr 225, jud. Prahova, inscris in Cartea Funciara nr 152554 a loc. Ploiesti,
avand nr cad 152554.

Observatii: Nu sunt.

Conform Legii 50/1991 Concesionarea directd este posibild doar in anumite conditii, in cazul de fata fiind
aplicabile prevederile art.15, lit. e ,pentru extinderea constructiilor pe terenuri aldturate, la cererea
proprietarului sau cu acordul acestuia.” Precizdm faptul ca in cazul incheierii contractului de concesiune
directd, concesionarul are obligatia, ca pe terenul ce face obiectul contractului, sa execute lucrarile solicitate
(in baza unei Autorizatii de Construire).

Lotul de teren are forma dreptunghiulara. Accesul la imobil se face din drum public-Str Garlei, la care are un
front stradal de 26.25 ml.
Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.

Scopul prezentului raport de evaluare este informarea clientului asupra valorii de piata in vederea stabilirii
redeventei anuale a concesiunii - MUNICIPIUL PLOIESTI (in calitate de utilizator desemnat) in baza
Contractului de servicii nr 30185/08.12.2023.

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

Nu se cunosc alte sarcini sau litigii care ar putea afecta dreptul de proprietate. Evaluarea s-a realizat in ipoteza

ca dreptul de proprietate nu este grevat de sarcini.
Valoarea estimata se refera la intreaga proprietate descrisa mai sus, asa cum se prezinta la data evaluarii, in
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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 evaludrii este prezentata in RON si EUR.

2.5 Data evaluarii si amploarea investigatiei

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

La baza intocmirii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele furnizate de client pana la
data de 05.12.2024, data la care sunt disponibile datele si informatiile si la care se considerd valabile ipotezele
luate in considerare precum si valorile estimate de catre evaluator.

Inspectia 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 si s-a fotografiat proprietatea
supusa evaluarii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau
amplasamentelor invecinate, si nu au fost inspectate partile ascunse ale cladirilor.

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

2.6 Baza evaluarii. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele beneficiarului, reprezintd o
estimare a valorii de piata a imobilului aga cum este aceasta definitd in Standardele de Evaluare, editia 2022.

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

constrangere.
Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatilor si de
recomanddrile standardelor de evaluare aplicate:

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

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 - Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra 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 [a baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

2.8

Informatii privind situatia juridica a proprietatii imobiliare puse la dispozitie de catre client;

Informatii 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;

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

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

Baza de date a evaluatorului

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

Ipoteze si Ipoteze speciale

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia evaluatorului
este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.
Principalele ipoteze de care s-a tinut seama n elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele:

2.8.1
>

Ipoteze

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre proprietarii
imobilului si au fost prezentate fard a se intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare. Se
presupune ca titlul de proprietate este valid si marketabil, in afara cazului in care se specificd altfel;
Informatia furnizatd de cdtre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acordd garantii pentru
acuratete;

Se presupune cd nu exista conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului care sa
influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asumad nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau
pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

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

Se presupune cd amplasamentul este In deplind concordantd cu toate reglementarile locale si
republicate privind mediul inconjurator in afara cazurilor cdnd neconcordantele sunt expuse, descrise
si luate in considerare in raport;

Se considerd cd dezvoltarea s-a facut in concordanta cu proiectul care a stat la baza avizelor specifice,
iar calitatea lucrdrilor este in concordantd cu normativele in vigoare, urmaritd fiind de organismele
autorizate in acest sens;

Nu s-au efectuat masuritori suplimentare, fiind preluate cele din descrierea legald si/sau cele din
documentatiile avizate urbanistic;

Se presupune ca proprietatea imobiliara se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor
urbanistice si de exploatare/utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate,
descrisa si luata in considerare in prezentul raport ;

Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul imobilului, nu existd
niciun indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care afecteazd valoarea
proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea
unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase

si nici nu a efectuat investigatii speciale Tn acest sens. Valorile sunt estimate tn ipoteza cd nu existd asga
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ceva. Daci se va stabili ulterior cé existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau ci au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea s3 contamineze, aceasta ar putea duce
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 c presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
in lumina informatiilor ce sunt disponibile {a data evaludrii;

» Valoarea de piata estimatd este valabild la data evaluarii. Intrucdt piata si conditiile de piatad se pot
schimba, valoarea estimat3 poate fi incorecta sau necorespunzatoare la un alt moment;

> S-apresupus ci legislatia in vigoare se va mentine i nu au fost luate in calcul eventuale modificdri care
pot s3 apard in perioada urmatoare;

> Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut {indnd 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 examinat documentele primite de la client si a identificat proprietatea Tmpreund cu
reprezentantul proprietarului; locatia indicata si limitele proprietatii indicate de proprietar se considera
a fi corecte. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesard pentru a
mésura si garanta cé locatia si limitele proprietatii asa cum au fost ele indicate de proprietar si descrise
in raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale

> A fost parcurs terenul si evaluatorul a cdutat eventualele indicii vizibile (trasee de retele, guri de
aersire) care s indice prezenta unor traversdri de retele magistrale de utilitdti. Nu au fost facute
investigatii privind contaminantii. Evaluatorul nu a observat in cursul inspectiei indicii care s conduca
la ipoteza existentei unor retele de utilititi care traverseazd proprietatea evaluatd altele decdt cele
indicate in raport

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

» Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultantd sau s& depuna
mirturie in instantd relativ la proprietdtile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri in prealabil;

» Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului)
nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al evaluatorului;

» Orice valori estimate in raport se aplicd imobilului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau distribuire
a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost prevdzutd in raport;

> Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale. Dac aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

Ipoteze speciale: Nu sunt.

10



MUNICIPIUL PLOIESTI Decembrie 2024

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 acordul scris in prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care
urmeaza sd apara. Publicarea, partiala sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat cele
mentionate, atrage dupa sine Tncetarea obligatiilor contractuale.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre client si proprietarul
imobilului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare
este destinat scopului si destinatarului precizati in cadrul raportului. Raportul este confidential, strict pentru
client si destinatar iar evaluatorul nu acceptd nicio responsabilitate fatd de o tertd persoand, in nicio
circumstanta.
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3 PREZENTAREA DATELOR

3.1 Identificarea proprietatii. Situatia juridica
Proprietatea evaluata consta intr-o proprietate cu destinatia actuala de teren intravilan, dupa cum urmeaza:

- Teren intravilan in suprafata de 204 mp, cu categoria de folosinta curti constructii, situat in Loc.
Ploiesti, Str Gheorghe Doja nr 225, jud. Prahova, inscris in Cartea Funciara nr 152554 a loc. Ploiesti,
avand nr cad 152554.

Observatii: Nu sunt.

Conform Legii 50/1991 Concesionarea directa este posibild doar in anumite conditii, in cazul de fata fiind
aplicabile prevederile art.15, lit. e ,pentru extinderea constructiilor pe terenuri aldturate, la cererea
proprietarului sau cu acordul acestuia.” Precizdm faptul c¢a in cazul incheierii contractului de concesiune
directa, concesionarul are obligatia, ca pe terenul ce face obiectul contractului, sd execute lucrarile solicitate
(in baza unei Autorizatii de Construire).

Lotul de teren are forma dreptunghiulara. Accesul la imobil se face din drum public-Str Garlei, la care are un

front stradai de 26.25 ml.
Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.

Scopul prezentului raport de evaluare este informarea clientului asupra valorii de piata in vederea stabilirii
redeventei anuale a concesiunii - MUNICIPIUL PLOIESTI (in calitate de utilizator desemnat) in baza
Contractului de servicii nr 30185/08.12.2023.

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

Documente de proprietate avute la dispozitie:

Extras de carte funciara pentru informare cu nr cerere 155145/08.10.2024;
Extras de plan cadastral de carte funciara

Hotararea nr 147/30.06.2003

Hotararea nr 452/26.09.2024

Plan de amplasament

Certificate de urbanism nr 999/04.11.2024

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

3.2 Descrierea amplasamentului si a constructiilor

Amplasamentul proprietatii subiect este situat in intravilanul localitatii Ploiesti, judetul Prahova, in zona de est,
pe Str Gheorghe Doja nr 225, in cartierul Postei- Bucov, in imediata apropiere a magazinelor Lidl si Artsani.
Zona in care se afla imobilul este rezidentiala. In zona se afla spatii prestari servicii, spatii comerciale.
Amplasamentul se invecineaza cu blocuri de locuinte.
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Accesul la imobil se realizeaza din drum asfaltat-Str Garlei, la care are un front stradal de 26.25 ml.
Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.

Topografia terenului este plana.

Lotul de teren are forma dreptunghiulara.
Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.
Conform Certificat de urbanism nr 999/04.11.2024:

2. REGIMUL ECONOMIC

Folosinta actuala s terenului: curti construetil,

Functiunea dominanta a zonei este institutil 51 servigil de interes general, cu functivud complese, compusa dim;

- institutii publice de interes general, cu regira mixt de inaltime, institutii publice aferente zonelor de locuit.

Functiuni complementaie admise:

- activitati mic productive nepoluante, cai de circulatis pictonala, spatii vered,scuarurd,

Utilizard penmise:

Institutii si servicii publice twumicipale, servicii financiac-bancare si de asigurari, posta si telecomunicatii {releu
infrastructura), servicil aveasate managerisle, tehnice si profesionale (sedii de companii si firme in cladiri specializate;
cercetare-dezvoltare, editurl, servivii pentru media; centre de informare, biblisteca/mediatecs; activitti associative
diverse; servicii profesionale, colective si personale, hotelwri pentru turismul de afaceri si alte spatii de recepus,
restauranie-catering, cofetarii, cafenele, baruri, comert, expozitii, recreere {cazino, dancing, cinems, centre de recrecte,
sport in spatii acoperite}, sali de conferinte, spectacole si cinema de diferite capacitati cu serviciile anexe, locuinte cu
partiy special pentru profesiuni liberale, invatamant superior sl de formare continua; unhtati medicale, umenajari
comeiciale tip obor,

Utilizari permise cu conditii o ‘
Extinderile si schimbatile de profil se admit cu conditia sa nu incomedeze prin poluare si trafic functiunile invecinate;
se va asigura in toate locurile publice aceesul persoanelor ou handicap;

Utilizari interzise: ‘ )
Orice alte activitali care nu corespund caracterufui zonei; activitati productive poluante, cu risc tglmalag}c sau
incomode prin. trafiew] generat, constructii provizorii de orice natura; displ_mcre*fx de panouri de ﬁﬁ:&ﬂ] pe plinurile
fatadelox, desfigurand arhitectura 51 deteriorand finisajul acestora; statii de intretinere auto cu capacitate de poste S
masint; curatatorii chimice; depozitari de materiale refolosibile; platforme de precolectare & desgurilor urbane; lucrard
Jde terasament de natura sa afecteze utilizarea tercnurilor invecinate; orice lucrari de terasament care pot sa provoace
scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedica evacuarca 8 galccwma‘apelnr meicorice; orice fel de
constructii pe terenurile catalogate ca neconstruibile cu exceptiile celor precizate anterior. .

Regimul fiscal este reglementat de Legea nr. 227/2015-Cod fiscal, modificatile si cotnpletarile ulterivars.

‘Perenu] se incadreaza in zona valorica B, conform H.C.L. nr. 553/2011 si H.C.L. o, 361/2012,

3. REGIMUL TEHNIC
S.U.T.R, N20/2; Is; POT = 50%, CUT= 1.50 - Conf. PUZ

- guprafats teren = 204 mp;
- terenul are acees direct la strada Garled,
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e MIHATRRAVY

Amplasament evaluat

3.3 Analiza pietei imobiliare (studiu de vandabilitate).

O piata este un mediu in care se tranzactioneaza bunurile si serviciile, intre cumparatori si vanzatori, printr-un
mecanism al pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile sau serviciile se pot comercializa fara restrictii
intre cumparatori si vanzatori. Pentru a estima pretul cel mai 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

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

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

Conform cercetarii de piata intreprinse de catre evaluator, am observat ca terenurile similare ca localizare
sunt oferite spre vanzare la preturi cuprinse in intervalul 150 - 170 euro/mp, in functie de suprafata,

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

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

In zona analizata cererea de terenuri vine din partea persoanelor fizice care doresc constructia unei locuinte.

In general cererea de terenuri in zona este medie cu tendinta de usoara crestere etc.

Echilibrul pietei

Din cauza diferitelor imperfectiuni, pietele functioneaza rareori perfect, cu un echilibru constant intre cerere si
oferta si cu un nivel constant de activitate. Imperfectiunile obisnuite ale pietei se refera la fluctuatii ale ofertei,
la cresteri sau diminuari bruste ale cererii sau asimetria informatiilor detinute de participantii de pe piata.
Deoarece participantii de pe piata reactioneaza la aceste imperfectiuni este posibil, la un moment dat, ca o
piata sa se adapteze la orice modificare care a cauzat dezechilibrul. O evaluare care ca obiectiv estimarea celui
mai probabil pret de piata, trebuie sa reflecte conditiile de pe piata relevanta, existente la data evaluarii, si nu
un pret corectat sau atenuat, bazat pe o presupusa refacere a echilibrului.
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4 ANALIZA DATELOR. CONCLUZII

4.1 Cea mai buna utilizare (CMBU)

Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii, selectata din
diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale raportului. CMBU este definita in Glosar SEV- 2020 ca fiind:

“Utilizarea probabila in mod rezonabil si justificata adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati construite,
utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta
cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.”

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

CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT LIBER

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

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

CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT CONSTRUIT

CMBU a terenului construit este legata de utilizarea ce ar trebui data unei proprietati imobiliare prin
constructiile ce-i apartin. CMBU a terenului construit identifica utilizarea proprietatii imobiliare care va asigura
cea mai inalta fructificare a capitalului investit.

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de CMBU, proprietatea imobiliara rezidentiala: este permisa legal,
indeplineste conditia de fizic posibila, este fezabila financiar si este maxim productiva.

4.2 Date privind modul de realizare a evaluarii

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

Comparatia directa este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata atunci cand
exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Atunci cand nu exista suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia directa, se pot utiliza
metode alternative, precum: extractia de pe piata, alocarea (proportia) si metode de capitalizare a venitului.
Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt impartite la randul lor in: metodele
capitalizarii directe — metoda reziduala si capitalizarea rentei funciare si metoda actualizarii — analiza fluxului
de numerar/analiza parcelarii si dezvoltarii.

Alegerea metodelor a depins de tipul proprietatii imobiliare, de scopul evaluarii, de termenii de referinta ai
evaluarii, de calitatea si cantitatea datelor de piata disponibile pentru analiza la data evaluarii. In cazul de fata a
fost utilizata comparatie directa, iar prezentarea acesteia si rezultatele obtinute sunt expuse in cele ce
urmeaza.

16



MUNICIPIUL PLOIESTI Decembrie 2024

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 dupa cumparare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice,

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

Aceasta abordare a fost aplicata.
Comparabilele folosite sunt urmatoarele:
Comparabila 1:

Teren intravilan de vanzare, zona Rudului,

516 mp
Suprafaid teren = 516 mp : 3 :
80.000 EUR B )
PRE T nogo:.ail e et et
Tt et i g %1 60 “—“—‘] |
N 8} CERE DETALH
K BUORELTL MSH74557C A ..».qw
3
¥ \ ; 1
==l = e i Caracteristici
St op g - ”
Suprafata teren: 516 mp Gategore: Intravilan
Front stradal 9.92m Constractie pe terem
Nr. Frostyri 1 Suprafute constraiia
Constructti
Utilitati
';; 3 Utilitati: Apa, Canalizare, Gaz, Curent, Utilitati pe teren
Alte informatii
Alte caracteristicl: Ls sosea, Acces auto
Locaiizare Doteti zonay Strazi asfaltate, fluminat stradal, Mijloace de transport

Mentiuni: Suprafetele si planurile afisate pe site sunt cu tiths orientativ,

Google

Pot aparea micl diferente in realitate.

https://www.marshall-imobiliare.ro/teren-intravilan-de-vanzare-zona-rudului-516-mp-msh74557¢
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Comparabila 2:

Teren intravilan de vanzare, zona Eroilor,
868 mp

150 EUR/mp

IDOFERTA MSHS980IT

Caracteristici

Suprafets tecen: 868 mp  ategerie intravitan
! T1.56m  Lonshwstic pe terem: -

Nr. Fronturi: 1 Suprafata construta -

Tip teren: Constructii

Utititati

135l Apa, Canalizare, Gaz, Curent, Utiitati ln zona

Alte informatii
Daetebi o Huminat stradal, Mijloace de transpont

Localizare . ) . . .
Menabas, Suprafetele si planurile afisate pe site sunt cu titlu orlentativ.

ﬁ Pot aparea mici diferente in realitate.

https://www.marshall-imobiliare.ro/teren-intravilan-de-vanzare-zona-eroilor-868-mp-msh5980it

Comparabila 3:

Supratarh torana 717 mp Teren intravilan de vanzare, zona Central,
717 mp

170 EUR/mp

TRET nmgociahll

10O =T MSHB996E3

Caracteristic

N7mp  Categorie: Intravilan
Front sieagal. 10m  Construclie
Ni, Frontur 1 Suprafata construlte:
Tip teren: Constructll
Utilitati
I iticath Apa, Canalizare, Gaz, Curent, Utilitati pe teren

Alte informatii
At carnntenisien Oportunitate de investitie, La sosea, Acces auto, Teren imprejmuit

i &
Localizare Lietety cona: Strazd asfaltate, Huminat stradal, Mijloace de transport

Mt Suprafetele sl planurile afigate pe site sunt cu titly orlentativ.
rs
Google Pot aparea mici diferente In realitate,

https://www.marshall-imobiliare.ro/teren-intravilan-de-vanzare-zona-central-717-mp-msh8996e3
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Grila de calcul este urmatoarea:

| Elemente de comparatie Comparabila. 1 Compajabila 2 Comparabila 3
Pret oferta € 80,000 130,200 121,890
Suprafata- m? 204.00 516 868 717

Pret oferta €/m? 155 150 170
Ajustare pentru negociere 10% 10% 10%
Valoarea ajustare 16 15 17

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

Pret ajustat 140 135 153

Drept de proprietate deplin similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 1395 135.0 153.0

Ajustarea pentru dreptul de proprietate este 0 deoarece toate

Explicatie ajustare . - . - .
comparabilele sunt libere la vanzare, similar subiectului

Conditii de finantare la piata similar deplin deplin
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 : 0.0 0.0
Pret ajustat 140 135 153

Ajustarea pentru conditii de finantare este 0 decarece tranzactiile se

Explicatieajustare bazeaza pe capital propriu.

Conditil de vanzare cash similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat 140 135 153

Ajustarea pentru conditii de vanzare este 0 deoarece nu am identificat

Explicatie ajustare e K .. . .
motivatii speciale pentru vanzare pentru niciuna dintre comparabile

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

perioada apropiata de cea a datei evaluarii.
Pret ajustat ! 140 135 153 il

Ploiesti, Str Romana nr L . L . L
Localizare ! Ploiesti- zona Rudului  Ploiesti- zona Eroilor  Ploiesti- zona centrala

225, jud. Prahova

Ajustare -5% 0% -15%
Valoarea ajustare -6.98 0.00 -22.95

. Afost aplicata o ajustare negativa comparabilelor 1 si 3 pentru diferenta
Explicatie ajustare R

delocalizare;

Acces/ Vizibilitate bun/buna bun/buna bun/buna bun/buna
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.00 0.00 0
Explicatie ajustare Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul.
Utilizare comercial rezidential rezidential rezidential
Ajustare 5.00% 5.00% 5.00%
Valoarea ajustare 7 7 8
Explicatieajustare Au fost aplicate ajustari comparabilelor pentru diferenta de utilizare.
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Deschidere 26 10 12 10
procentul laturilor 3.38 0.19 0.15 0.14
Ajustare 10% 10% 10%
Valoarea ajustare 13.95 13.50 15.30
Explicatie ajustare Au fost aplicate ajustari comparabilelor pentru diferenta de deschidere.
Utilitati toate toate toate toate
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0 0 0
Explicatie ajustare Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul.
Suprafata 204.00 4 516 868 717
Ajustare 3% 5% 5%
Valoarea ajustare 4.19 6.75 7.65
S-a aplicat o ajustare pozitiva comparabilelor pentru diferenta de
Explicatie ajustare suprafata; din analiza de piata terenurile cu suprafete mai mari sunt mai
greu de tranzactionat .
Alte ajustari liber/construibil Ilber/constliuctu liber/construibil liber/construibil
demolabile
Ajustare 3% 0% 0.00%
Valoarea ajustare 4.19 " 0.00 0
Explicatie ajustare
Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul.
Ajustare neta 22 27 8
16% 20% 5%
ajustare bruta 36.28 27.00 53.55
23.40% 20.00% 35.00%
: 162 162
Euro Lei
Valoare adoptata 162.00 806.29
Valoare teren 33,048 164,483.20
Curs Euro 49771

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

Aceasta metoda nu a fost utilizata.

4.5 Metoda alocarii

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

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

Aceasta metoda nu a fost utilizata.
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4.6 Metoda reziduala

Poate fi utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ urmatoarele conditii:

a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind liber, este cunoscuta
sau poate fi estimata cu precizie;

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

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

d) daca exista autorizatie de construire.

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

Aceasta metoda nu a fost utilizata.

4.7  Metoda capitalizarii rentei funciare

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

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

Aceasta metoda nu a fost utilizata.

4.8  Analiza parcelarii si dezvoltarii

Este o metoda foarte specializata, utila numai in anumite cazuri de evaluare a terenurilor care sunt suficient

de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici si vandute cumparatorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este
utilizata pentru evaluarea unui teren liber, avand potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului
de numerar actualizat (analiza DCF).

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

Aceasta metoda nu a fost utilizata.

4.9 Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului.

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

Numar COMPARATIA DIRECTA EXTRACTIA DE PE PIATA METODA ALOCARII
cadastral
lei euro lei euro lei euro
152554 164.483,20 i 33.048 Nu s-a i Nu s-a aplicat i Nu s-a Nu s-a aplicat
; | aplicat 1 | aplicat E
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Numar cadastral METODA REZIDUALA CAPITALIZAREA RENTEI  ANALIZA PARCELARII S|
FUNCIARE DEZVOLTARII
lei euro lei euro lei euro’
152554 Nu s-a Nu s-a aplicat ; Nu s-a i Nu s-a aplicat Nu s-a Nu s-a aplicat
aplicat | | aplicat ‘ aplicat

Criteriile care stau la baza reconcilierii sunt:

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

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

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

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

Astfel:

*"“"'r: el

AR

Fe{ls=l =] - ol 53 - -
' COMPARATIA DIRI

4L < o -
§ e ECTA
| Numar cadastral lei euro

(152554 . 164.483,20 33.048

Valorile nu contin TVA

Valoarea redeventei este de 1.321,92 euro/ an, echivalent a aprox 6.579,33 lei/an.

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

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

Redeventa reprezinta o platd ficutd pentru utilizarea unui activ, in special a unui activ necorporal sau a unei
resurse naturale.

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

Valoare de piata/ 25 ani= Redeventa anuala
33.048 euro/ 25= 1.321,92 euro/ an
Astfel,

Valoarea redeventei este de 1.321,92 euro/ an, echivalent a aprox 6.579,33 lei/an.
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ANEXA 2: Fotografii
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ANEXA 3: Documente
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E] [HI il Nﬂ ai | J H Hmllﬁ Incheiere K. 155145 7F §8-13-2024
A 10 AL LA S A A
¥
VNPT oficiul de Cadastry g1 Publicitate imobilard PRAHOVA
: Birgul ﬁg Cadastru ¢ Publicitate imobilard Ploiest
Froma ol r 155145 V08103024 .
INCHEIERE Nr. 155145
Pegistpstor: ILEANA MIHAELA VASILE
Asigtant: DANA RALUCA STAFRIE DLIMITRACHE
Asuprs cerend Introduse de MUNICIPIUL PLOIEST] privind Prima inregistrare 2
it hetorfunitatiior inoividuale () i cartea funclara, in bazs:
<At Administeates e, 452/28-09-20249 emis de CONGILIUL LOTAL AL MUMICIPIULLS PLOIESTE
Tind indeplinite conditite prevazute fa art, 29 din Legea cadastrubisl 5 a publicitatii imobiliare nr.
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Pobiirtabe moteharag Py, & instre by carted fundiara §i se solubionedzs de catre registratocul-sef
Data selutivnarni, Registratar, Asistent Reglstrator,
L 16102034 ILEARA MIMAELA VASILE QA RALUCA STARIE
DUMITRACHE

Docyment semeat ou sigitly electronic bazat pe certifical diglts! calificat, In conformitste cu art, 281 din
Leged ar. 189G, republicatd, cu modificdrile 5 completille uiterioare.

G erceptia setvatilor grevesule 18 A0 52 abin, (1) din Reguiamentel de rocopiie § inscriare in vvidenfole
S cacE st S0 oot frackaed, aprotast pein Ordinet Direcloruluf Gengrat al ANCFRI

B R T e D S BT e T T A AR T e s e e LA IR0 16 % TSV IHVRITY “"“”ﬁﬂgm'jm"jw

it IR ]

32



MUNICIPIUL PLOIESTI
e
: Dt de Sodastre g Pubilicitate tropdiand PRARCAEA
y Bironl de Cagastng §i Pubin bale D ath Plolesth
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INCLUDERE TERENURIIN INVENTARDUL BUNURILOR CARE ALCATUIESC ... Pagelof ]
s
HOTARAREA Nr. 147

privind includerea unor terenuri in
Tvertaral bunsritor cave aleatuicse dowenited privat al municipiuwlui Plojest

Consifiut Local al musiespiutui Plojestd:

vazand Expuneren de muotive a primarulei municipiubui Plofesti si Raportul de specialitate al
Admintstratied Dotmeninlu Poblic 8i Privat, Seevieiul Urmardee st Evidento Patdmoniu, prin cure se
propune includerva unor teremud o Dovemtaral busmrilor core ofcatwiese domeninl privet al
mwnicipining Plojisti;

in temeint proevederilor Legil ne. 181991, Legea fordulul funciar, republicata si al Legil
ar.54/1998, privind circulatia juridica o terenuriler;

avand & vedere Leges nr. 215/1998 privind proprietaten publics i regtmul juridie al acesteia;

tn baza Leghl or. 215/2001 privind administratia publica lotala,

HOTARASTE:

Art Constata ca terenurile ideatificate in anexa ce face parfe integranta din prezenta
Tnventernd bupinrifor care aporiin domeniulal privat of nunfclpinlud Plotesti.

Art.2  Se imsarcipeaza Administratia Domeniului Poblic si Privat st Oficiyd Public Prolect
Tolest] eu mnsceferen in Registrul de Carte Funciaen o terenuriioe identificate in anexa
Ia prezents hotfirbre,

Art,d  Direetla Adwinistratie Publica, Jueldic Conlencios va aduce Jo cunostinte celor
interssati prevederile prezentel hotarad.

Dratas in Plodesti, aste, 30 huinie 2003

Contrasemneazi,
Presedinte de sedinta, Seerctar,
Aupestin Mi Warly Magdalens Mazal

Angxa

Terenuri ve urtieazy va fie inclase in
Frvesstarad bunvrilor care alcatufese dowenind privat ol puenicipinlui Plotesti

Ste. Creneral Yon Dragaling nr, 16— suprafata de 1930 mp,
Piata Vietorisi ng, 11, Bl CC Sud - suprafata de 14,62 mp,
Sir. Weagoe Busarab nr, 4~ suprafata de 275 mp.

Sir, Depoulil ar, 4 ~ supralota de 334,37 mp.

Sir. Gh.Gr.Cantacuzino or. 57 — suprafata de 15%5,5 mp.
Str. Wiad Tepes nr, 21 ~ suprafats de 2690,30 mp.

Str. Marasesti_nr, 92 — suprafata de 316 mp.

Str, GhuDaojs nr, 228 - supratata de 1543 mp

s, Apelorny, 1~ suprafaia de 810 mp.

Ste, Miesunelelor ne. 25, lot 3 - suprafata de 286 mp.

£ NRE-r O A B a1

—

https/Awww.ploiesti rofHotarari/06%20(30%20iunie% 202003} 147%20includere®e20r.., 11 04,2024
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ROMANIA
JUBETUL PRAHOVA
CONSLLIUL LOCAL AL MUNICTPIVULUE PLOIESTE

HOTARAREA NR, 482
privind modilfeares posithed nr. 8§ din Anexa la Hotdrfrea nr, 147/30.06.2003 o
Consiliului Lyeal al municipiubui Ploiest privind includeres unor terenard in
Tnventarul Bungrilor vare wlciraiese dowveninl privas of Muonicipiniuf Plofesti

ACpnsilial Toeal ab mpdivipiuiud Ploiegtiz

Vawind Referatnd do apeobane e 5IWI609,2024 8l dometlor consifiend locali
Aureitan-Dumitie Tudor s Gheorghe Popa st Rapertul de speetaldate comun inregistrat
sub nr. 334026092004 Ja Direcps Gestiune Patrbmonin $i 1o Direetia Administeatie
Publicd, Juridic - Comtencios, Achizilii Publice, Contracte sub nr 136726092024,
privind modificaren pozitict v, # din Anexa la Hotrfres nr 147/30.06.2003 a Consilivha
Local of sownicipiviul Ploiestt priviod includeres unor imobife I Inventarnd bunserilor
care alediudese domeniul privad al Municipinlid Plolesti;

Tee conformitate cu Avival Jin data de 25092024 ol Comisict ar. 2 — valorificarea
patrimoniudui, servic citee populatie, comerl. turism, sgricuburd, promovare operationd
comereisle;

Axdind I wedere Provesul Verbal din data de 10.09.2024 2] Comisiei speciple de
isvestasiore avind ox aiibedil Intocmires i dclyalizarea oventarwlud bunwilor care
alchtuiess domendul pablic 5 privat al municipivha Ploiesti™ desemmati prin Dispozitia
o, 9111032020 & Pritgarelud municipiului Plotestd, cu modificdrile §i completirile
ulwrivare,

In temeial art. 28, alin, {83, din Legea ne. 701996, a Cadastrolul i publicitaii
inobitiore, tepablicatd, cu modiliclrile si completirile ulterioure;

T conformitate cu prevederite arl. 129, alin, (1) ¢ alin, (2), lit. ¢, alin. (6) litb),
arh, 139, ard 196, ali, (1), 1L ap si gt 354 ale Ordonantel de Urgenjd 2 Guvernului
fer 52009 privind Codwl administratiy, v modifictete st completirife ulterivare;

HOTARASTE:

Art. 1 S¢ aprobd modificaren pocifiel nr § din Anexa o Hotdrdrea
ne dA 730006, 2003 & Consilialel Local of municipinlul Plodesti, in sensul of suprafafa
verenului sitvat i munictpind Ploteyti, str. Gheovghe Doja, nv. 2335, judepad Pralhiova, este
de 204 mp, conform anexel nr, | R prezenta,

At 2 Celelalte preveder ale Hoddrd Consiliului Local o] municipiulyl Plotegh
e 1473006, 2003 vinwdn neschimbale

At 3 Direepin Gestiting Parimwoniu din vadrab municipiolal Ploleg va duce la
indeplinire prevederile prezented hotirdin,

Art. 4 Dircofia Administratic Publicd, Juridie-Contencios, Achizigii Publice,
Contracle va aduee fa cunggtingd celor intercsati prevederile prezentei hotirf.

Drati Tu Plofesti astdzd, 26 septewbrie 2024

B Contrasemmenzi:
PRESEDINTE DE SEDINTA, SECRETAR GENERA‘L,
Radu-Adexandru SIMIGYESCH Mibtimela-Luels CORSTANTIN
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Anexa nr. 2 la HCL nr.

Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Sc. 1:500

Nr. cadastral Suprafata masurataa |

imobilului (mp)

Adresa imobilului

152554 204 Mun, PLOIESTI, Str. GHEORGHE DOJA Nr.225 - INTRAVILAN
Cartea Funciara nr. Unitatatea Administrativ Teritoriala (UAT)
MUN. PLOIESTI
8 B
©
@©
- M)
|
|
» NR.CAD.147537 d i |
|
NR.CAD.141836
NF.235 - din Str. Ghe. Doja N
Mun, PLOIESTI |
/ |
NR.CAD, 125722 3/
2 NR.CAD.150723
’ Nr.231 - din Str. Ghe. Doja
g PANTU FILIP-CRISTIAN
| e \\
| /
NR.CAD.150738
Nr.229 - din Str. Ghe. Doja
MOACA EUGENIA
NR.CAD.134063 |
Nr.227 - din Str. Ghe. Doja
Mun. PLOIESTI I
‘ SCMOTORACTIE INSA - JUDETUL PLLAHOVA
383550) 3 __{__ |- PRIMARIAMUNICPT sl PLOIESTL | 383550
| % ANEXA LA BFRTIFICATUL |
| % i "‘
(s} ‘ . F MUNIC
er LIRS T L1 12 : < 00 O
% I \ < T
‘ . B . _!
a
| o
b=}
")
| ‘ A.Date referitoare la teren
| Nr. Categoria de Suprafata .
| parcela folosinta mp) Mentiuni B
- Cc 204 Materializat cu gard din metal pe latura de N, gard din beton pe latura
de E, gard din beton si constructii pe calcan pe latura de S, gard din
{ B Total 204 metal pe latura de
L B.Date referitoare la constructii —
Supralata construita |a sol ..
Cod. | Destinatie P (mp) Mentiuni
Total _
Suprafata totala masurata a imobilului =204mp
Executant: Ing. Anghelache Ghe. Laurentiu Inspector
CERTIFICAT DE AUTORIZARE = . . [P ) . §
seria RO-PLLF Nr. 0216, categoria B Confirm introducerea imobilului in baza de date integrata
Confirm executarea masuratorilor la teren, si atribuirea numarului cadastral.
corectitudinea intocmirii documentatiei cadastrale si
) . . Semnatura si stampila
corespondenta acesteia cu realitatea din teren.
Semndtura si stampila Data: ___ ) e
) . —— Data: 0 8 2 O 2 4 ' Chlricy Stefan ST T
Anghelach : Stampila OCPI




CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

REFERAT DE APROBARE
la proiectul de hotéirare privind concesionarea directd a terenului
in suprafati de 204 m?, situat in Ploiesti, str. Gheorghe Doja, nr. 225

Potrivit Ordonantei de Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul
Administrativ, Consiliul Local administreazd domeniul public si privat si hotdrdste cu
privire la modul de valorificare a bunurilor.

Terenul in suprafatd de 204 m?, situat in Ploiesti, str. Gheorghe Doja nr. 225,
este proprietatea privatd a municipiului Ploiesti In baza Hotérarii Consiliului Local al
Municipiului Ploiesti nr. 147 din 30.06.2003 privind includerea unor terenuri in
Inventarul bunurilor care alcdtuiesc domeniul privat al Municipiului Ploiesti,
modificatd prin Hotdrdrea Consiliului Local al Municipiului Ploiesti nr. 452 din
26.09.2024, acesta fiind inscris in Cartea Funciard nr.152554, cu nr. cadastral 152554.

Terenul inscris in Cartea Funciard nr.144080, cu nr. cadastral 144080 situat in
Ploiesti, str. Gheorghe Doja nr. 225, invecinat proprietatii private a municipiului
Ploiesti mentionate mai sus, impreund cu cladirile C1 (nr. cad. 144080-C1) si C2 (nr.
cad. 144080-C2) aflate pe acest teren, sunt proprietatea doamnei Ristache Mariana si
domnului Ristache Cornel asa cum reiese din extrasul de carte funciard emis in data de
15.01.2025.

Prin adresa inregistrata la Municipiul Ploiesti sub nr. 13329/25.07.2024 doamna
Ristache Mariana si domnul Ristache Cornel in calitate de proprietari al imobilului
situat in Ploiesti, str. Gheorghe Doja, nr. 225, solicitd concesionarea directd a terenului
(invecinat) in suprafatd de 204 m? situat in Ploiesti, str. Gheorghe Doja, nr. 225, ce
apartine Municipiului Ploiesti.

Concesionarea pentru extinderea constructiilor existente pe terenurile alaturate
ce apartin domeniului privat al localitatii este posibila in conditiile art. 15, litera ), din
Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii, republicata,
cu modificarile si completdrile ulterioare.

in cadrul sedintei Comisiei nr. 2 a Consiliului Local al Municipiului Ploiesti -
Valorificarea Patrimoniului, Servicii citre Populatie, Comert, Turism, Agricultura,
Promovare Operatiuni Comerciale, din data de 17.10.2024, solicitarea nr. 13329 din
25.07.2024 formulata de doamna Ristache Mariana si domnul Ristache Cornel a fost
analizatd si avizatd favorabil.

Conform Raportului de evaluare 2602 din 09.01.2025 intocmit de catre S.C.
KIDO ADVISORS S.R.L. pentru terenul in suprafata de 204 m? situat in Ploiesti, str.
Gheorghe Doja, nr. 225, evaluatorul autorizat a concluzionat ci la data de 05.12.2024
valoarea redeventei este de 1.321,92 euro/an, echivalent a aprox. 6.579,33 lei/an,

respectiv 1.644,83 lei/trimestru.
La nivelul anului 2025 valoarea redeventei actualizatd cu indicele de inflatie

comunicat de Institutul National de Statistica este 1.728,72 lei/trimestru.



Fata de cele expuse supunem spre aprobare, in regim de urgentd, in prima
sedintd ordinard a Consiliului Local al Municipiului Ploiesti, proiectul de hotdrare
privind concesionarea directa a terenului in suprafata de 204 m? situat in Ploiesti, str.

Gheorghe Doja, nr. 225.

Consilieri:

Viscan Robert-Ion
Marcu Va

4

Palag-Alexanaru raur 4
Sandu Octavian-Andrei
Popa Gheorghe

Tonsciuc Mihai

[

w

Neagu Dan





