ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

HOTARAREA NR.
privind incheierea unui contract de superficie pentru terenul in
suprafati de 7,34 m” adiacent apartamentului nr. 47 situat in Ploiesti,
strada Rapsodiei, nr.2, bl.144, sc.B, parter

Consiliul Local al Municipiului Ploiesti:

Vazand Referatul de aprobare al domnilor consilieri: Viscan Robert-lonut, 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 numérul ,
privind incheierea unui contract de superficie pentru terenul in suprafatd de 7,34 m?
adiacent apartamentului nr. 47 situat in Ploiesti, strada Rapsodiei, nr.2, bl.144, sc.B,
parter, __

Conform prevederilor Hotdrarii Consiliului Local al Municipiului Ploiesti
nr.438/27.09.2022, terenul in suprafatd de 7,34 m? adiacent apartamentului nr. 47 situat
in Ploiesti, strada Rapsodiei, nr.2, bl.144, sc.B, parter, apartine domeniului privat al
Municipiului Ploiesti;

Avand in vedere cererea domnului Tudor Andrei Marian, inregistratd la
Municipiul Ploiesti sub nr. 20588/2022;

Luand in considerare procesul verbal din data de 07.03.2025 precum si avizul din
data de 07.03.2025 ale Comisiei de specialitate nr.2 a Consiliului Local al Municipiului
Ploiesti — Valorificare Patrimoniu, Servicii cétre Populatie, Comer, Turism,
Agriculturd, Promovare Operatiuni Comerciale;

In baza art.548 pet.(4), art. 550 pet.(1) §i art. 693-702 din Noul Cod Civil;

in temeiul prevederilor art.129 alin.(1), alin.(6) lit. b), art.354 din Ordonanta de
Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificérile si

completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.l insuseste raportul de evaluare nr.2597/04.01.2025, intocmit de catre
SC.KIDO ADVISORS SRL., pentru terenul in suprafatd de 7,34 m?, situat in Ploiesti,
strada Rapsodiei, nr.2, bl.144, sc.B, ap.47, parter, care constituie Anexa nr.1, ce face
parte integrantd din prezenta hotérare.

Art.2 Stabileste valoarea redeventei pentru terenul in suprafatd de 7,34 m?, numér
cadastral 150409, Carte Funciara nr. 150409, ce apartine domeniului privat al
Municipiului Ploiesti, adiacent apartamentului nr. 47 situat in Ploiesti, strada Rapsodieli,
nr.2, bl.144, sc.B, parter la suma de 242.67 lei/an (actualizatd la nivelul anului 2025 cu
indicele de inflatie comunicat de Institutul National de Statistica).

Art.3 Aproba incheierea unui contract de superficie intre Municipiul Ploiesti si
domnul Tudor Andrei Marian pentru folosinta terenului in suprafata de 7,34 m?, numéar
cadastral 150409, Carte Funciard nr. 150409, identificat conform planului de



amplasament si delimitare, care constituie Anexa nr.2, ce face parte integrantd din
prezenta hotdrare, in urmétoarele condiii:

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

b) Domnul Tudor Andrei Marian va achita Municipiului Ploiesti, integral, pana la
semnarea contractului de superficie, suma de 633.57 lei, sumd datoratd pentru ocuparea
fard forme legale in ultimii 3 ani a terenului in suprafati de 7,34 m’ adiacent
apartamentului nr. 47 situat in Ploiesti, strada Rapsodiei, nr.2, bl.144, sc.B, parter;

¢) Domnul Tudor Andrei Marian va achita contravaloarea folosintei suprafetei de
teren in suma de 242.67 lei/an, pe toatd durata contractului de superficie. Suma se va
actualiza anual cu indicele de inflatie comunicat de Institutul National de Statisticd;

d) Contractul de superficie, ce are ca obiect suprafata de teren sus mentionatd, sa
fie perfectat la un notar public autorizat, in termen de maxim 60 zile calendaristice de la
data adoptarii prezentei hotarari;

e) Domnul Tudor Andrei Marian are obligatia de a suporta cheltuielile aferente
efectudrii raportului de evaluare pana la data perfectdrii contractului i cele ocazionate
cu perfectarea contractului de superficie;

f) In cazul nerespectirii conditiilor prevazute la art.3, lit. b) si lit. e), contractul
de superficie nu se va incheia si prevederile prezentei hotdrdri isi inceteaza
aplicabilitatea.

Art.4 Directia Gestiune Patrimoniu, Directia Economica si Directia Administraie
Publici Juridic-Contencios, Achizitii Publice, Contracte vor aduce la indeplinire
prevederile prezentei hotarari.

Art.5 Directia Administrafie Publica Juridic-Contencios, Achizitii Publice,
Contracte va aduce la cunostingd domnului Tudor Andrei Marian prevederile prezentei
hotarari.

Data in Ploiesti, astazi ,

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA
Secretar General,

Laurentiu Ditu
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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 7.34 mp, cu categoria de folosinta curti constructii, situat in Loc.
Ploiesti, Str Rapsodiei nr 2, bloc 144, scara B, parter, apart 47, jud. Prahova , inscris in Cartea Funciara
nr 150409 a loc. Ploiesti, avand nr cad 150409.

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

Lotul de teren are forma dreptunghiulara. Accesul la imobil se face din drum public- Str Rapsodiei, la care are
un front stradal de 1.41 ml.
Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.

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

Conform prevederilor art. 697 din Codul Civil, ,titularul dreptului de superficie datoreaza, sub forma de rate
lunare, o suma egala cu chiria stabilita pe piata libera, tinand seama de natura terenului, de destinatia
constructiei in cazul in care aceasta exista, de zona in care se afla terenul, precum si de orice alte criterii de
determinare a contravalorii folosintei.”

In urma analizarii in detaliu a pietei fmobiliare din municipiul Ploiesti, s-a constatat ca piata terenurilor de
inchiriat se afla in faza incipienta, ceea ce duce la o imposibilitate de estimare a ratei de capitalizare pentru

terenuri, rata necesara in estimarea valorii redeventei.

Astfel, pentru a estima valoarea redeventei (superficiei), s-a facut similitudinea intre aceasta si redeventa
pentru concesiune, ambele fiind de fapt suma ce se va plati pentru utilizarea terenului, tinandu-se seama de
natura terenului, de destinatia constructiei de pe teren, de zona in care se afla terenul, si de alti factori care ar
avea influenta asupra valorii terenului.

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 determinati in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de
valoare tinandu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

Standardele de evarlua‘re 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 - Abordéri si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
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Glosar 2022

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

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
150409 5.772,04 1.159,72 Nu s-a Nu s-a aplicat Nu s-a Nu s-a aplicat
" aplicat aplicat
Numar cadastral METODA REZIDUALA CAPITALIZAREA RENTEI  ANALIZA PARCELARII S|
FUNCIARE DEZVOLTARII
lei euro lei euro lei euro
150409 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 = 1.159,72 euro, respectiv 5.772,04 lei

Valoarea redeventei este de 46,39 euro/ an, echivalent a aprox 230,89 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.

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

> Valoarea nu include tva;
> Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice mentionate in raport;
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% Valoarea se refera la teren in stadiul existent fa data evaluarii, fiind considerat dreptul de proprietate
integral asupra terenului, avizelor i a tuturor celorlalte atasamente ale amplasamentului

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

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

> Se considerd ci 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, urmdrita 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 estimati se referd la o proprietate imobiliara: teren intravilan;

» Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport;

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

> Valoarea este o predictie;

» Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;

» Valoarea estimata nu reprezinta o valoare de asngurare

» 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 citre Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania.

Cu stima,

B

SC KIDO ADVISORS SRL

S
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IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI
CERTIFICARE

Prin prezenta in limita cunostintelor si informatiilor detinute certificam ca:

»

>

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

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

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

Nici evaluatorul si nicio persoan afiliatd sau implicata cu acesta nu este actionar, asociat sau persoana
afiliatd sau implicatd cu beneficiarul;

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

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

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

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale;

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

La data elaboririi acestui raport, evaluatorul care se semneazd mai jos este membru al Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, a indeplinit cerintele programului de pregdtire
profesionald continud al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.

SIRBU MADALINA ELENA
EVALUATOR AUTORIZAT EP}
Legitimatie 18106/ valabil 2024

i [xEV
, /ERO Ha ©
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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.
Avand in vedere Statutul ANEVAR si standardele de evaluare, evaluatorul nu-si asumé raspunderea decat fata

de client si fatd 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 evaluirii il constituie dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare imobiliare de mai jos:

- Teren intravilan in suprafata de 7.34 mp, cu categoria de folosinta curti constructii, situatinLoc.
Ploiesti, Str Rapsodiei nr 2, bloc 144, scara B, parter, apart 47, jud. Prahova , inscris in Cartea Funciara
nr 150409 a loc. Ploiesti, avand nr cad 150409.

Observatii: Evaluatorul nu a avut la dispozitie un Certificat de urbanism pentru informare. Evaluarea se
realizeaza in ipoteza terenului neafectat de restritii de construire.

Lotul de teren are forma dreptunghiulara. Accesul la imobil se face din drum public- Str Rapsodiei, la care are
un front stradal de 1.41 ml.
Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.

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

Conform prevederilor art. 697 din Codul Civil, ,titularul dreptului de superficie datoreaza, sub forma de rate
lunare, o suma egala cu chiria stabilita pe piata libera, tinand seama de natura terenului, de destinatia
constructiei in cazul in care aceasta exista, de zona in care se afla terenul, precum si de orice alte criterii de
determinare a contravalorii folosintei.”

In urma analizarii in detaliu a pietei imobiliare din municipiul Ploiesti, s-a constatat ca piata terenurilor de
inchiriat se afla in faza incipienta, ceea ce duce la o imposibilitate de estimare a ratei de capitalizare pentru
terenuri, rata necesara in estimarea valorii redeventei.

Astfel, pentru a estima valoarea redeventei (superficiei), s-a facut similitudinea intre aceasta si redeventa
pentru concesiune, ambele fiind de fapt suma ce se va plati pentru utilizarea terenului, tinandu-se seama de
natura terenului, de destinatia constructiei de pe teren, de zona in care se afla terenul, si de alti factori care ar
avea influenta asupra valorii terenului.
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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
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 E4R.

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 evaluirii 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 cétre evaluator Sirbu Madalina Elena, in calitate de reprezentant al
societatii de evaluare in data de 05.12.2024 in prézenta 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 exterioru! 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 definité 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. o _
Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietdtilor si de
recomandérile standardelor de evaluare aplicate:

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

SEV 101 - Termenii de referintd 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
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GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Glosar 2022

2.7

Natura si sursa informatiilor utilizate

Sursele de informatii care au stat la 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 rispundere pentru datele puse la dispozitie de cdtre client si
proprietar si nici pentru rezultatele obtinute n cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete

sau gresite.

Ipoteze si Ipoteze speciale

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

2.8.1
>

Ipoteze

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

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

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

Se presupune cid amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementdrile locale si
republicate privind mediul inconjurétor in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse, descrise
si luate in considerare in raport;

Se considers c3 dezvoltarea s-a ficut in concordantd cu proiectul care a stat la baza avizelor specifice,
iar calitatea lucririlor este in concordantd cu normativele in vigoare, urmarita 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 cétre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul imobilului, nu exista
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>

niciun indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care afecteaza valoarea
proprietdtii 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 in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu existd asa
ceva. Daci se va stabili ulterior ci existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau c3 au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa 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 ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
n lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii;

Valoarea de piata estimata este valabild la data evaluarii. Intrucat piata si conditiile de piatd se pot
schimba, valoarea estimat3 poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt moment;

S-a presupus c legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificari care
pot s3 apara in perioada urmdtoare;

Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut tindnd seama de tipul valorii
exprimate si de informatiile disponibile;

Suprafetele mentionate au fost preluate din documentele puse la dispozitie evaluatorului, asa cum
sunt acestea anexate in copie la prezentul raport, fara a se efectua masuratori suplimentare ;
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la 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 impreund cu
reprezentantul proprietarului; locatia indicata si limitele proprietatii indicate de proprietar se considerd
a fi corecte. Evaluatorul nu este to_pograf/topo‘metrist/geodez si nu are calificarea necesara pentru a
mdsura si garanta ca locatia i limitele proprietatii asa cum au fost ele indicate de proprietar si descrise
in raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale

A fost paréurs, terenul si evaluatorul a cdutat eventualele indicii vizibile (trasee de retele, guri de
aersire) care s3 indice prezenta unor traversari de retele magistrale de utilitati. Nu au fost facute
investigatii privind contaminantii. Evaluatorul nu a observat in cursul inspectiei indicii care sa conduca
la ipoteza existentei unor retele de utilititi care traverseazd proprietatea evaluatd altele decét cele
indicate in raport ,

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

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultantd sau sd depund
marturie in instantd relativ la proprietatile 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 fara acordul prealabil al evaluatorului;

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

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

Ipoteze speciale: Evaluatorul nu a avut la dispozitie un Certificat de urbanism pentru informare. Evaluarea
se realizeaza in ipoteza terenului neafectat de restrictii de construire.
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2.9 Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destinat publicitatii fara acordul scris in prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care
urmeazi si apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de cétre alte persoane decat cele
mentionate, atrage dupa sine Incetarea obligatiilor contractuale.

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

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 7.34 mp, cu categoria de folosinta curti constructii, situatin Loc.
Ploiesti, Str Rapsodiei nr 2, bloc 144, scara B, parter, apart 47, jud. Prahova , inscris in Cartea Funciara
nr 150409 a loc. Ploiesti, avand nr cad 150409.

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

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

un front stradal de 1.41 ml.
Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.

Scopul prezentului raport de evaluare este informarea clientului asupra valorii de piata- MUNICIPIUL PLOIEST!
(in calitate de utilizator desemnat), in vederea stabilirii superficiei, in baza Contractului de servicii nr
30185/08.12.2023.

Conform prevederiloy art. 697 din Codul Civil, ,,titu,é?rul dreptului de superficie datoreaza, sub forma de rate
lunare, o suma egala cu chiria stabilita pe piata ‘libera, tinand seama de natura terenului, de destinatia
constructiei in cazul in care aceasta exista, de zona in care se afla terenul, precum si de orice alte criterii de
determinare a contravalorii folosintei.”

In urma analizarii in detaliu a pietei imobiliare din municipiul Ploiesti, s-a constatat ca piata terenurilor de
inchiriat se afla in faza incipienta, ceea ce duce la o imposibilitate de estimare a ratei de capitalizare pentru
terenuri, rata necesara in estimarea valorii redeventei.

Astfel, pentru a estima valoarea redeventei (superficiei), s-a facut similitudinea intre aceasta si redeventa
pentru concesiune, ambele fiind de fapt suma ce se va plati pentru utilizarea terenului, tinandu-se seama de
natura terenului, de destinatia constructiei de pe teren, de zona in care se afla terenul, si de alti factori care ar
avea influenta asupra valorii terenului.

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 cd”i_nr'cerere 108678/06.07.2024;
Hotararea nr 438/27.09.2022

Extras de plan cadastral

Plan de amplasament

In ultimul an nu au existat tranzactii de vanzare sai‘;‘ inchiriere efectuate cu proprietatea analizata (conform
informatii proprietar si documente juridice disponibile).
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3.2 Descrierea amplasamentului si a constructiilor

Amplasamentul proprietatii subiect este situat in intravilanul localitatii Ploiesti, judetul Prahova, in zona de
nord, pe Str Rapsodiei, in cartierul Nord.

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

Amplasameﬁul se invecineaza cu blocuri de locuinte.

Accesul la imobil se realizeaza din drum asfaltat- Str Rapsodiei, la care are un front stradal de 1.41 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.

% Tartdreni

¢

Amplasament evaluat

-

UURKTUL
PRANBDVA

<o
Amplasament evaluat
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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 185 - 200 euro/mp, in functie de suprafata,
deschidere, localizare.

Analiza cererii

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

Anul acesta, piata imobiliard a prins din nou curaj si o confirmé cererea tot mai mare. in Ploiesti, mai ales,
cumpéritorilor 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 participanti 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 compa_ratie directa, iar prezentarea acesteia si rezultatele obtinute sunt expuse in cele ce
urmeaza.
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4.3 Abordarea prin piata

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

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

Supratati teren » B40 mp Teren intravilan de vanzare, zona
Marasesti, 540 mp
100,000 EUR
10 OFERTA MSHALBIUQ
Caracteristicl
Supratats leren. S840 mp  Gutegorie intravilan
From, stradal, 1058 m  Gonstructie pe e DA
Ny, Frontun; 1 Supratats constiuitar 126 mp
n Tip teren Constructii
Uil
tiliat: Apa, Canalizare, Gaz, Curent, Utilitat] in zona
Alte informatii
Al careoteristion Acces auto, Teren imprejmuit
Localizare Detalii zone: Strazi asfaltate, Heminat stradal, Mijfeace de tranaport

Memiuny Suprafetele i planurite afisate pe site suntcu tithu orientativ.

Pot aparea mict diferente In realitate.

=

https://www.marshall-imobilia re.ro/teren-intravilan-de-vanzare-zona-ma rasesti-540-mp-msh4183uq
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Comparabila 2:

Teren intravilan de vanzare, zona Albert,
818 mp

200 EUR/mb

D OFERTA MSHAZISVM T CERE BUTALR

Caracteristici

Supraiata terem 818 mp Categorie: intravitan
Frant stvadal 3333m funstrucide pe

e, Fronhad 2 Supratate conabig

Vi teris Constructi

Descrigre

op i de ie - teren fan de irs zona de mare mteres din
Plotesti!

Taren intravilan in Albert in suprafata de aprox 800 mp.

L f Terenul prezinta potentlal mare de dezvoltare, filnd situat In proximitatea cartierelar
ocatizare rezidentiale, spatilor comerciale sl de servicil, mijloscelor de transport in comun,

Suprafata de teren se poate extinde pana Ia 3400 mp.

Google

This page cant load Google Maps correetly.

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

Liilitati

B you wwn thiy walrsie?
Uitifitntl: Aps, Canalizare, Gaz, Curent, Utilitat! in zona

Alte informatii

Alte caracteristioh: Oportunitate de investitie, La soses, Acces auto

Paizdil zova: Strazi asfaitete, lluminat stradal, Mijlosce de transport

https://www.marshall-imobiliare.ro/teren-intravilan-de-vanzare-zona-albert-818-mp-msh3335vim

Comparabila 3:

Teren intravilan de vanzare, zona Exterior
Nord, 364 mp

‘Suprafats teren =364 mp
2B
200 EUR/mp
0L LA MSHESBBNG
£ & * >

B

b ~d

“ N .
Caracteristicl
Suprafata toren: 364 mp Qategurie intravilan
Froot strastel 25m Qorstructie pe teran

TH OO g . ,
N, Frontuni 1 Suprafata constraila: -
- Tage teven: Constructi
— Utilitati
" 1 Utititati: Apa, Canalizare, Gaz, Curent, Utilitet] in zona
. \h
o B ) Alte informatii
Alte caracterinticl Oportunitate de Investitie, La sosea, Acces auto
Localizare B Lutalii pona: Strazl asfaitate, lluminat stradal

Meeatiuni: Suprafetele =i planurile afisate pe aite sunt cu tiths orlentativ.
Pot aparea micl diferente in realitate”

- Seoge

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

Explicatie ajustare

Pret ajustat
&

Localizare

Ajustare
Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Acces/ Vizibilitate
Ajustare
Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Utilizare

Ajustare

Valoarea ajustare
Explicatie ajustare
Deschidere
procentul laturilor
Ajustare

Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Elemente de comparatie Subiect Comparabila 1 Camparabila 2 Comparabila 3
Pret oferta € 100,000 163,600 72,800
Suprafata- m? 7.34 540 818 364
Pret oferta €/m? 185 200 200
Ajustare pentru negociere 10% 10% 10%
Valoarea ajustare 19 20 20
Explicatie ajustare In urma discutiilor telefonice, marja de negociere pentru proprietatile
comparabile a fost de aproximativ 10%
Pret ajustat 167 180 180
Drept de proprietate deplin similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.00 0.00 0.00
Pretajustat 166.7 180.0 180.0
I Ajustarea pentru dreptul de proprietate este O decarece toate
Explicatie ajustare . . N ) .
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
Pretajustat 167 180 180
L Ajustarea pentru conditii de finantare este O deoarece tranzactiile se
Explicatie ajustare R .
bazeaza pe capital propriu.
Conditii de vanzare cash similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0
Pretajustat 167 180 180
[T, Ajustarea pentru conditii de vanzare este O deoarece nu am identificat
Explicatie ajustare : » . [ . .
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, decarece proprietatile
comparabile erau disponibile pentru vanzare la data evaluarii sauintr-o
perioada apropiata de cea a datei evaluarii.

167 180 180

Loc. Ploiesti, Str Rapsodiei
nr 2, bloc 144, scara B,

Ploiesti- Zzona Ploiesti- zona Exterior

Ploiesti- zona Albert

parter, apart47, jud. Marasesti Nord
Prahova
-15% -15% -10%
-25.00 -27.00 -18.00
Afostaplicata oajustare negativa comparabilelor pentru diferenta de
localizare.
bun/buna bun/buna bun/buna bun/buna
0% 0% 0%
0.00 0.00 0
Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul.
rezidential rezidential rezidential rezidential
0.00% 0.00% 0.00%
0 0 [¢]
Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul.
1.41 11 33 25
0.27 0.21 1.36 1.72
0% ~7% -10%
0.00 -12.60 -18.00

Au fost aplicate ajustari comparabilelor 2 si 3 pentru diferenta de
deschidere/ procentul laturilor
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Utilitati toate toate toate toate
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0 0 0

Retea de gaze Pe proprietate In apropiere In apropiere In apropiere
Corectie €/m? 0 0 0

Retea de apa Pe proprietate In apropiere In apropiere In apropiere
Corectie €/m? 0 o] 0

Retea electrica Pe proprietate In apropiere In apropiere In apropiere
Corectie €/m? 0 0 0

Retea de canalizare Pe proprietate In apropiere In apropiere In apropiere
Corectie €£/m? 0 0 0
Explicatie ajustare Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul.
Suprafata 7.34 r 540 818 364
Ajustare 5% 7% 5%
Valoarea ajustare 8.33 12.60 9.00

o Afost aplicata o ajustare pozitiva comparabilelor pentru diferenta de
Explicatie ajustare suprafata. Din analiza de piata reiese ca terenurile cu suprafete mai mari
se tranzactioneaza la preturi mai mici.

Alte ajustari liber constructie demolabila liber liber
Ajustare 5% 0% 0%
Valoarea ajustare 8.33 0.00 0.00

Afostaplicata o ajustare pozitiva de 5% comparabilei 1, deoarece se vinde
cu o constructie demolabila.

Explicatie ajustare

da da da

Ajustare neta -8 -27 -27

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

22.50% 29.00% 25.00%
158
Euro Lei

Valoare adoptata 158.00 786.38
Valoare teren 1‘.1_59.72 5,772.04
Curs Euro 49771 3

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

Aceasta metoda nu a fost utilizata.

4.5 Metoda alocarii

Este cunoscuta si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului si pe principiul contributiei, care
afirma ca exista un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea proprietatii imobiliare, pentru

anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite localizari.

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

Aceasta metoda nu a fost utilizata.
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4.6 Metoda reziduala

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

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

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

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

d) daca exista autorizatie de construire.

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

Aceasta metoda nu a fost utilizata.

4.7  Metoda capitalizarii rentei funciare

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

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

Aceasta metoda nu a fost utilizata.

4.8  Analiza parcelarii si dezvoltarii

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

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

Aceasta metoda nu a fost utilizata.

4.9 Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului.

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

Numar COMPARATIA DIRECTA EXTRACTIA DE PE PIATA METODA ALOCARII
cadastral
AT TS s _ .
lei euro ei euro lei | euro ‘
150409 . 5.772,04 -1.159.72 Nu s-a Nu s-a aplicat Nu s-a Nu s-a aplicat

 aplicat  aplicat
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Numar cadastral METODA REZIDUALA CAPITALIZAREA RENTEI  ANALIZA PARCELARII S
FUNCIARE DEZVOLTARII
lei euro lei euro lei euro
150409 Nu s-a Nu s-a aplicat Nu s-a Nu s-a aplicat Nus-a | Nus-aaplicat
aplicat aplicat aplicat

Criteriile care stau la baza reconcilierii sunt:

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

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

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

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

Astfel:
valoare de piata recomandata
COMPARATIA DIRECTA

150409 | 5.772,04 1 1.159,72

Valorile nu contin TVA

Valoarea redeventei este de 46,39 euro/ an, echivalent a aprox 230,89 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 SUPERFICIEI:

Conform prevederilor art. 697 din Codul Civil, ,titularul dreptului de superficie datoreaza, sub forma de rate
lunare, o suma egala cu chiria stabilita pe piata libera, tinand seama de natura terenului, de destinatia
constructiei in cazul in care aceasta exista, de zona in care se afla terenul, precum si de orice alte criterii de
determinare a contravalorii folosintei.” D

In urma analizarii in detaliu a pietei imobiliare din municipiul Ploiesti, s-a constatat ca piata terenurilor de
inchiriat se afla in faza incipienta, ceea ce duce la o imposibilitate de estimare a ratei de capitalizare pentru
terenuri, rata necesara in estimarea valorii redegentei.

Astfel, pentru a estima valoarea redeventei (superficiei), s-a facut similitudinea intre aceasta si redeventa
pentru concesiune, ambele fiind de fapt suma ce se va plati pentru utilizarea terenului, tinandu-se seama de
natura terenului, de destinatia constructiei de pe teren, de zona in care se afla terenul, si de alti factori care ar
avea influenta asupra valorii terenului.

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
1.159,72 euro/ 25= 46.39 euro/ an
Astfel,

Valoarea redeventei este de 46.39 euro/ an, echivalent a aprox 230,89 lei/an.
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ANEXA 2: Fotografii
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Document eare covjing dite ¢u Largeier persune, Qrotste de pr e LEgh N, §77/Z001. Pagina S ¢in 3
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®

ROMANIA

JUDETUL PRAHOVA

CONSILIUL LOCAL AL MUNICTPIULUI PLOIESTY

priving tngericres i domemul pnwtafmnnécipiu]ﬁi Plojegti & insobilulsd teren
situat in Pleiegti, str. Rapsodied, or. Z, bloe 144, s, B, parter, adiacent
apaviamentului nr. 47 din blocn! 144, seara B, parter

Consiliul Local al municipiului Plokegti:

Vizind Referatul de aprobaze nr. 480721092022 al consilierilor: Valentin
Marcu, Aurelian-Dumitru Tudor, Micolse-Viad Frusina, Gheorghe Popa, Alexandry
Stefan s Robert-fonup Viscan, Raportul de specialitete Inregistrat’ sub
o 300/20.09.2022 la Directia Gestiune  Patrimoniu, Raportul de  specialitate
nr. 1520/22.00,2022 al Directiei Administratie Publicd, Juridic«Contencios, Achizifii
Poblice, Contracte 51 Raportul de specialitate wr. 33%23.09.2022 al Directiei
Economice, referitoare [3 Inscrieren. in domeniul pmal al mwmicipiului Ploiesti a

~~imobilulul teren Sttt 1l Plojests, str. Rapsediei; nr. 2, bloc 144, sc. B, parter, admc«mt'

apaﬂmmfntulm ni. 47 din blocul 144, scara B, parter;

Avand in vedere Avizul Comisiei de prm!nmw n. 2 a Consiliului Locat al
Municipiului Ploiegti — valovificarcs patrimoniului, servicii oitre populafic, comerf,
turism, agricultord, promovare opersfiund comerciale din data de 20.09.2022;

i temeiul prevederilor art. 6 din Legea nr. 213 din 17 nofembric 1998 privind
bunurile proprietate publicl, cu modifichrile §i completirile nlterioare;

In conformiiate cu prevederile art. 553, art. 859, alin. (2) §i ale art. 1138 din
Legea nr. 2872009, privind Codul civil, republicatd, cu modificirile gi completirile
ulterioan;

In temeiul prevederilor erticolului 36 alin, U) gi {2) din Legea nr.18/199%
privind fonda! funciar, mpub}mata? cu modificirile si completimile uItexfmam,

Vazind Raportnl dit data de 13.09.2022 al Comisiei specisle de inventariere
deseronat pnn Dispozitia nr. 971/11.03.2020 a Primarului municipiului Ploiegti, cu
medificirile §i completitile ulterioare;

o temeiul prevederilor art. 129 alin, (1} ¢ alin. (2) lit. ¢), ant. 139, art. 196

aling1) Bt a) 3 ale art. 354 din Dréonm;s de vrgentd a Guvernului nr, S?&Ol&pﬂvimd
Cldul aﬁmmstmtm modificasi 5 mp}emm

mmﬁn&m

Art. 1 Se aprobi ingerierea Tn domweniul privat al municipinlui Ploiegt ﬁi
atestarea apartenentel Ja domeniul privat al municipivlui leean a imobilului teren Tn
* suprafisth de 7,34 m.p., situat I Plojesti, str. Rapsodiei, va. 2, adiacent apmamemulu:
1r.47 din blocu! 144, sc. B, parter, identificat conform Amxm nr. 1 si Anexed nor, 2 ce
fac parte integrontd din prezenta hotlrdre,

Decembrie 2024
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Art, 2 Directia Gestiune Patrimoniu va duce 1a indeplinire prevederile prezente
Art. 3 Directia Administratie Publica, Juridic-Contencios, Achizifii Publice,
Confracte va aduce Ia cunostingd celor interesati prevederile prezentei hotirdri.

Datéi in Plelestl astdizi, 27 septembrie 2022

Contrasemneazh
PRESEDINTE DE SEDINTA, SECRETAR GENERAL,
Valentin MARCU Mihaela-Lucla CONSTANTIN
~
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI Anexa Nr.1.35
Scara 1:.200
Nr. cadastral Suprafata masurata Adresa imobilului '
150409 7 mp Mun. Ploiesti str. Rapsodiei nr.2, bl.144 - jud. Prahova
Cartea Funciara nr| | VAT | PLOIEST!
4,
\ sfa\\
! g
\ arc
\. ¢
%, = X -
A T e
\ .
\ / ped
| e -
384680 . 524630,
\ 2
kS
w
2\ _
| 5%\ 2
i ‘ ® RCC T
H 21 % aaC b\\c)
. \ Soa( W pu -
e BLOC 144, SC:B \ oo\"‘en AN
Nr. cad. 121244 A "\//
S+P+18 \W gV
\
\I
_.‘.
5
\
Y
gl
['e}
i
W
... A Date referitoare la teren -
e SC CHIRITA ENGINEERING & || Nr. |Categoria de Suf)fafata ) Mentiani
i LAND SURVEYING SRL-D {|parcela) folosinta mp)
f P Telefon: 07619 70920 - com {hmer Ce 7 | Teren intravilan in suprafata de 7 34mp, aferent balconului
' s oot gd?c;ar;; apag?mentului situat in Str. Rapsodiei nr.2, bl. 144,
¢.B, Parter, ap.
]
il
Totai I 7
Confirm executarea mésuratorilor fa B.CD:te referttoare Ia;:sonstrfuctll —
teren, corectitudinga intocmirii 1% Destnatia (Suprafata construita Mentiuni
| documentatiei cadastrale i constr i~ lasol |mp| un!
corespondenta acesteia cu realitatea |
din teren
iSemnat digital
CHIRITA
CATALIN-LIvIy 28 SHIRTA o :
TV CATALIN-LIVIU || Sugrafata masurata = 7rmp
Executant:
Ing. CHIRITA L. Catatin Liviu || "SPecter Semnétua §i parafa
Aut, AN.C.P.I.
Seriaclgctt:;flgr;mso Confirm introducerea imobilului in baza de date
integratd si atribuirea numdrului cadastral
Arcirean St ot At
1 q Alixsndrescy W
Data: 07.2023 Lﬁgamp,/a BCP! (57 12 SR ONTTA




JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

Jie . 930 )0 04 Ao)5

REFERAT DE APROBARE
la proiectul de hotirare privind incheierea unui contract de superficie pentru
terenul in suprafati de 7,34 m? adiacent apartamentului nr. 47 situat in Ploiesti,
strada Rapsodiei, nr.2, bloc 144, scara B, parter

Potrivit Ordonantei de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ, cu modificdrile si completérile ulterioare, Consiliul Local administreaza
domeniul public si privat i hotérdste cu privire la modul de valorificare a bunurilor.

In baza Hotarérii Consiliului Local al Municipiului Ploiesti nr. 438/27.09.2022,
s-a aprobat inscrierea in domeniul privat al Municipiului Ploiesti a imobilului-teren in
suprafatd de 7,34 m* adiacent apartamentului nr. 47 situat in Ploiesti, strada Rapsodiei,
nr.2, bloc 144, sc.B, parter.

Potrivit contractului de vanzare cumparare cu garantie ipotecard autentificat sub
nr.108/11.05.2021 domnul Tudor Andrei - Marian detine apartamentul situat in Ploiesti
strada Rapsodiei, nr.2, ap.47, bloc 144, sc.B, parter, in calitate de cumpdritor si
constitutor ipotecar.

Prin adresa inregistratd la Municipiul Ploiesti sub numarul 20588/2022, domnul
Tudor Andrei Marian a solicitat incheierea unei formalititi legale, contractuale pentru
terenul aferent constructiei balcon situat in Ploiesti, strada Rapsoodiei, nr.1, bl.144,
sc.B, ap.47.

Terenul in suprafatd de 7,34 m? este inscris in Cartea Funciard nr. 150409, numir
cadastral 150409.

Potrivit art.693 alin(1) din Codul Civil, “superficia este dreptul de a avea sau de a
edifica o constructie pe terenul altuia, deasupra ori in subsolul acelui teren, asupra
cruia superificiarul dobandeste un drept de folosinta.

In conformitate cu prevederile art. 694 din Codul Civil ,,dreptul de superficie se
poate constitui pe o perioada de cel mult 99 de ani. La implinirea termenului, dreptul de
superficie poate fi reinoit.”

Conform art. 697 alin(1) din Codul Civil ,,In cazul in care superficia s-a constituit
cu titlu oneros, dacd pargile nu au prevazut alte modalititi de platd a prestatiei de catre
superficiar, titularul dreptului de superficie datoreazi, sub forma de rate lunare, o suma
egald cu chiria stabilitd pe piata liberd, {indnd seama de natura terenului, de destinatia
constructiei in cazul in care aceasta existd, de zona in care se afld terenul, precum si de
orice alte criterii de determinare a contravalorii folosintei.”’

Obiectul contractului de superficie ce va fi incheiat il va constitui exploatarea
terenului in suprafatd de 7,34 m?, ce apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti,
adiacent apartamentului nr.47 situat in Ploiesti, strada Rapsodiei, nr.2, bl.144, sc.B,
parter, pe care se afla edificat un balcon.

In baza Contractului de servicii nr.30185/08. 12.2023, a fost lansatd comand3 cétre
firma selectatd s presteze servicii de evaluare a bunurilor apartindnd domeniului privat
al Municipiului Ploiesti, pentru evaluarea terenului in suprafatd de 7,34 m?, ce apartine
domeniului privat al Municipiului Ploiesti, adiacent adiacent apartamentului nr. 47
situat in Ploiesti, strada Rapsodiei, nr.2, bl.144, sc.B, parter, in vederea stabilirii
cuantumului redeventei pentru superficie.



Conform raportului de evaluare nr.2597/04.01.2025, intocmit de catre SC KIDO
ADVISORS SRL. evaluatorul autorizat a concluzionat ¢a la data de referintd a evaludrii
- 05.12.2024. valoarca redeventei pentru terenul in suprafata de 7,34 m’ nscris in
Cartea Funciara nr. 150409, cu numdr cadastral nr. 150409 este de 46,39 euro/an,
echivalent a aproximativ 230,89 lei/an (la cursul valutar de 4,9771 RON/EUR, valabil

pentru data de referintd a evaluarii, 05.12.2024).
La nivelul anului 2025 valoarea redeventei actualizata cu indicele de inflatie

comunicat de Institutul National de Statistica este 242.67 lei/an.

Avand in vedere cele prezentate, supunem analizei si aprobarii Consiliului Local
al municipiului Ploiesti, in regim de urgenta, proiectul de hotdrare privind incheierea
unui contract de superficie pentru terenul in suprafatda de 7,34 m? adiacent
apartamentului nr. 47 situat in Ploiesti, strada Rapsodiei, nr.2, bl.144, scara B, parter.

Consilieri: f\

Viscan Robert-Jont
Marcu Valen't.
Palas-Alexandru Paul
Sandu Octavian-Andrei
Popa Gheorghe

Tonsciuc Mihai t'

Neagu Daniel-Puiu —





