ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

HOTARAREA NR.
privind incheierea unui contract de superficie pentru suprafata de teren de 14 m.p.,
aferentii garajului situat in Ploiesti, strada Triumfului nr.3

Consiliul Local al Municipiului Ploiesti:

Vazand Referatul de aprobare al domnilor consilieri: Viscan Robert-Ionuf, Marcu
Valentin, Palas - Alexandru Paul, Sandu Octavian-Andrei, Popa Gheorghe, Tonsciuc Mihai,
Neagu Daniel-Puiu, precum si Raportul de specialitate inregistrat sub nr.
la Directia Gestiune Patrimoniu §i sub nr. la Directia Administratie Public3,
Juridic Contencios, Achizitii Publice, Contracte, la proiectul de hotérare privind incheierea
unui contract de superficie pentru suprafata de teren de 14 m.p., aferentd garajului situat in
Ploiesti, strada Triumfului nr.3;

Luénd act de faptul ¢ terenul in suprafata de 14 m.p. situat in Ploiesti, strada Triumfului
nr.3 apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti, conform Hotararii Consiliului Local
al Municipiului Ploiesti nr.267/29.11.2006 privind includerea unor imobile in ”Inventarul
bunurilor care alcituiesc domeniul privat al municipiului Ploiesti”- Anexa nr.1, pozitia 256.

Avand in vedere cererea domnului Mehedint Mircea, nregistratd la Municipiul Ploiesti
sub nr.303/2024;

Luand in considerare procesul verbal din data de 08.08.2025 precum si avizul din data
de 08.08.2025 al Comisiei de specialitate nr.2 a Consiliului Local al Municipiului Ploiesti —
Valorificare Patrimoniu, Servicii citre Populatie, Comert, Turism, Agriculturd, Promovare
Operatiuni Comerciale;

in baza art.548 pet.(4), art. 550 pet.(1) si art. 693-702 din Noul Cod Civil;

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

ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1 Insuseste raportul de evaluare nr.33/2025, intocmit de catre ENE CONSTANTA,
membru titular ANEVAR-Expert Evaluator EPI, pentru terenul ce apartine domeniului privat
al Municipiului Ploiesti, in suprafatd de 14 m.p. (numir cadastral 152718, Carte Funciard
nr.152718), aferent garajului situat in Ploiesti, strada Triumfului nr.3 care constituie Anexa
nr.1, ce face parte integrantd din prezenta hotérare.

Art.2 Stabileste valoarea sumei datorate pentru folosinta terenului in suprafatd de 14

m.p. situat in Ploiesti, strada Triumfului nr.3 la suma de 498,26 lei/an .
Art.3 Aproba incheierea unui contract de superficie intre Municipiul Ploiegti §i domnul

Mehedint Mircea pentru folosinta terenului in suprafad de 14 m.p., numar cadastral 152718,



Carte Funciard nr.152718, identificat conform planului de amplasament si delimitare, care
constituie Anexa nr.2, ce face parte integrantd din prezenta hotarare, in urmitoarele condiii:

a) Durata contractului de superﬁc1e este de 49 ani, cu drept de prelunglre in conditiile
legii; :

b) Domnul Mehedint Mircea va achita contravaloarea folosintei suprafet;el de teren in
suma de 498,26 lei/an, pe toatd durata contractului de superficie. Suma se va actualiza anual
cu indicele de inflatie comunicat de Institutul National de Statisticd;

¢) Contractul de superficie, ce are ca obiect suprafata de teren sus menfionata, sd fie
perfectat la un notar public autorizat, in termen de maxim 60 zile calendaristice de la data
adoptarii prezentei hotérari;

d) Domnul Mehedint Mircea are obligatia de a suporta cheltuielile aferente efectudrii
raportului de evaluare pana la data perfectérii contractului si cele ocazionate cu perfectarea
contractului de superficie.

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

Art.4 Directia Gestiune Patrimoniu, Directia Economicid si Directia Administratie
Publici Juridic-Contencios, Achizitii Publice, Contracte vor aduce la indeplinire prevederile
prezentei hotdrari.

Art.5 Directia Administratie Publica Juridic-Contencios, Achizitii Publice, Contracte
va aduce la cunostintd domnului Meheding Mircea prevederile prezentei hotdarari.

Dati in Ploiesti, astazi ,

PRESEDINTE DE $EDINTA, CONTRASEMNEAZA
Secretar General,

Laurentiu DITU
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PROCES VERBAL

De predare-primire si receptie

incheiat azi, 18.03.2025 intre:

REVIZUIT IN DATA DE 28.05.2025

PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI, in calitate de Client
Si
Evaluator E.P.1 Ec. Constanta Ene, in calitate de Executant al lucrarii:

Raport de evaluare realizat pentru a estima chiria/valoarea de piata a proprietatii in scopul constituirii
dreptului de superficie
TEREN IN SUPRAFATA DE 14 MP
situat in
Mun Ploiesti, Str Triumfului, nr 3, NC 152718, jud. Prahova

S-a predat de catre executant, un exemplar din lucrare.

Semnatarii prezentului Proces-Verbal considera ca s-au indeplinit toate obligatiile reciproce
prevazute in contractul nr 2565/04.02.2025, lucrarea fiind declarata ca fiind receptionata.

Drept pentru care a fost incheiat acest proces-verbal in doua exemplare, cate un exemplar pentru

fiecare parte semnatara.

Am primit, Am predat,
PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI,

S0, BLEXAM IR CousitER SPYPHAE
28 05,2025
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Catre,
PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI
In conformitate cu contractul nr 2565/04.02.2025 ca urmare a solicitarii dvs din cadrul platformei online SEAP,

respectiv ordinul de incepere a lucrarilor din 28 februarie 2025, cu privire la servicii de evaluare proprietati

imobiliare si cu datele inregistrate si baza proprie a Evaluatorului, prezentul Raport de Evaluare se adreseaza
exclusiv Primariei Municipiului Ploiesti, in calitate de client si in calitate de destinatar; evaluarea s-a realizat

pentru a estima chirialvaloarea de piata a proprietdtii mentionate mai sus in scopul constituirii dreptului de

superficie.
Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodata si in nici o alta circumstanta in care raportul

de evaluare ar putea fi utilizat.
Prezenta evaluare se refera la proprietate imobiliara situata in Municipiul Ploiesti, Str Triumfului, nr 3, Judetul

Prahova,alcatuita din:

Componenta  [Caracteristici Mod detinere  |Dreptul legal Mod dobandire
Suprmp [NC CF

Teren sub 14 mp 152718 (152718 In exclusivitate In proprietate Extras de carte funciara

garaj 189748/09.12.2024

Proprietatea este evaluata in conditile termenilor de referinta redactati in forma lor finala, in cadrul Capitolului 1,
valabilitatea evaluarii fiind afectata exclusiv de limitarile generate de ipotezele de lucru, inclusiv cele speciale
mentionate; proprietatea imobiliara evaluata este una de tip teren intravilan aflat in proprietatea PRIMARIEI
MUNICIPIULUI PLOIESTI : ea este ,fara restrictii deosebite impuse de forma, dimensiune, uitilitate sau de calitatea
imobilelor vecine sau a ocupantilor acestora” putandu-se proceda la estimarea unei ,valori de piata”, utilizabila

pentru scopul exprimat.
In baza datelor, analizelor, judecatilor si calculelor prezentate in raportul de evaluare, evaluatorul considera ca indicatia asupra terenului
intravilan curti constructii in suprafata de 14 mp, la data de 05.03.2025, este cea rezultata din: ABORDAREA PRIN PIATA:

Valoare de platé teren § =14 mp

Euro

Valoare unitara 178,81 889,93
Valoare totald 2.503,38 Euro 12.459,32 RON
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Membru titular ANEVAR - Expert evaluator EPI
Legitimatie nr. 12447

49770 Ron/Euro

Curs valutar valabil la data de refennta a raportului -

Valoare superficie -euro- 2.503,38 Euro

25

Durata superficie - ani -

Perioada de recuperare - ani - 25

Redeventa anuala -euro- 100,13 Euro
7,15

Redeventa euro/mp/an

Redeventa lei/mp/an 35,59

In conditiile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri suplimentare,deci limita minima a pretului superficiei
se va stabili astfel incat sa asigure recuperare in minim 25 de ani si maxim 49 de ani a pretului de vanzare a terenului.

In ipoteza recuperarii valorii de piata a suprafetei de teren intr-o perioada de 25 ani,atunci redeventa anuala este de 100,13 euro,

respectiv_7.15 euro/mp/an.echivalent 35,59 lei/mp/an.
Redeventa anuala poate suferi modificari de valoarea in functie de perioada de recuperare pe care o decide Primaria Ploiesti ca i

este utila in relatia cu clientul sau.

Redeventa creste direct proportional in functie de numarul de ani stabiliti pentru recuperarea concesionarii. Cu cat perioada de

recuperare a valorii de piata este mai mica cu atat redeventa anuala este mai mare.

Referitor la aceste valori pot fi precizate urmatoarele:

o Nu sunt afectate de TVA

o Includ valoarea drepturilor asupra terenului

e Au fost exprimate tinand seama exclusiv de ipotezele,ipotezele speciale si aprecierile exprimate in prezentul
raport si sunt valabile in conditiile generale si specifice aferente perioadei analizate

e  Nu reprezinta valoare de asigurare

e Cursul valutar utilizata este de 4,9770 valabil la data evaluarii 05.03.2025

Evaluator autorizat ANEVAR, Ec. Constanta Ene
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~ ENE CONSTANTAT

~ RAPORT DE EVALUARE

Scopul evaluarii: CONSTITUIRE DREPT DE SUPERFICIE

Proprietar: PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI

Client: PRIMARIA MUNICIPIULU! PLOIESTI

Destinatar: PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI

Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI
Raport nr 33 MARTIE 2025
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CUPRINS
CAPITOLUL I: TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1.ldentificarea evaluatorului si competenta acestuia
1.2.ldentificarea clientului si a utilizatorilor desemnati
1.3.Scopul evaluarii

1.4.|dentificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

1.5.Tipul valorii

1.6.Data evaluarii

1.7.Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

1.8.Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

1.9.Ipoteze si ipoteze speciale

1.10.Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

1.11.Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR
1.12.Descrierea raportului

CAPITOLUL Il : PREZENTAREA DATELOR
2.1.Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica
2.2.|dentificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

2.3.Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

2.4.Informatii despre amplasament

2.5.Descrierea constructiilor si a mijloacelor de transport

2.6.Date privind impozitele si taxele

2.7.Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
2.8.Concluziile analizei datelor relevante = =~

2.9.Analiza celei mai bune utilizari

CAPITOLUL Il : ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

3.1.Piata imobiliara

3.2 Definirea pietei specifice

3.3. Analiza ofertei competitive

3.4. Analiza cererii

3.5. Echilibrul pietei

3.6.Concluzii si tendinte privind piata proprietatii
CAPITOLUL IV: EVALUAREA

4.1.Date generale

4.2.Abordarea prin piata
CAPITOLUL V: ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

5.1 Sinteza rezultatelor

5.2. Concluzie asupra valorii

Bibliografie

Anexe
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- L. Membru titular ANEVAR - Expert evaluator EPI
Legitimatie nr. 12447

In cele ce urmeaza sunt prezentati respectivii termeni de referinta,asa cum au fost ei stabiliti prin contractul sau
comanda in baza carora s-a realizat evaluarea, pe parcursul procesului de evaluare nu a aparut nici o circumstania

care sa impuna modificarea acestora.

1.1. Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

Evaluarea expusa in prezentul raport a fost efectuata de catre Constanta Ene si nu s-a primit asistenta

semnificativa din partea niciunei alte persoane, in afara celor identificate mai jos:

+ Evaluator : ENE CONSTANTA

+ Sediu Social - Mun. Ploiesti, str. Boldescu, nr. 18, jud. Prahova
+ Reprezentant ffunctia : Ec. Ene Constanta

* Nr. legitimatie : 12447, valabila pe anul 2025

« Telefon . 072229 34 29

« E-mail  constanta_ene@yahoo.com

Evaluatorul a urmat cursul de pregatire pentru Evaluarea Proprietatilor Imobiliare, cat si orele de pregatire continua.
Evaluatorul detine calificarea si competenta de a efectua prezenta evaluare,aspect care poate fi verificat de partile
interesate in Tabloul Asociatiei:

http://nou.anevar.ro/pagini/tabloul-asociatiei

Certificarea evaluatorului

Subsemnatul certific in cunostinta de cauza si cu buna credinta ca:

1. Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte. Estimarile si
concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de catre evaluator ca fiind adevarate si corecte, precum si
pe concluziile inspectiei asupra proprietatii, pe care am efectuat-o la data de 27.02.2025.

2. Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative mentionate si sunt

analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale, impartiale si nepartinitoare.
Page 5 of 74
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Membru titular ANEVAR - Expert evaluator EPI
Legitimatie nr. 12447

3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare care face obiectul

prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind partile implicate in prezenta misiune,
exceptie facand rolul mentionat aici.

4. Implicarea mea in aceasta misiune nu este conditionata de formularea sau prezentarea unui rezultat
prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii si legat de producerea unui
eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.

5. Analizele, opiniile si concluzile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in concordanta
cu Standardele de evaluare a bunurilor / ANEVAR 2022,

6. Posed cunostintele si experienta necesara indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia persoanelor
mentionate in raportul de evaluare, nici o alta persoana nu mi-a acordat asistenta profesionala in vederea

indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

Responsabil lucrare,
Membru titular ANEVAR,

Ec. Constanta ENE,

Evaluator autorizat EPI
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Membru tltular ANEVAR Expert evaluator EPI
Legltlmatle nr 12447 R

o

1.2. Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

In conformitate cu contractul/comanda si datele inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului,prezentul raport
de Evaluarea se adreseaza exclusiv proprietarului Primaria Municipiului Ploiesti din Judetul Prahova,in
calitate de Client si in calitate de Destinatar / Utilizator si contine informatii adecvate doar necesitatilor ei.

Evaluatorul nu v-a transmite copii ale prezentului Raport sau parti ale acestuia,niciunei terte parti,daca aceastanu a
fost desmnata in scris ca posibil utilizator si nici nu poate fi facut responsabil pentru eventuale prejudicii produse
partilor in drept in cazul in care un tert ar detine si utiliza o astfel de copie.Responasilitatea Evaluatorului este doar

fata de utilizatorii desemnati si nu poate fi extinsa fata de nicun tert.

1.3. Scopul evaluarii

Scopul evaluarii estimarea valorii de piata a terenului, respectiv_a chiriei de piata in scopul incheierii de
contracte de superficie cu titlu oneros, cu respectarea Standardelor Internationale de Evaluare SEV 2022,
Ghidurilor Metodologice de Evaluare ANEVAR (GME) editia 2022, Glosar IVS 2022 si abordarea
metodologica a unor definitii si termeni din SEV 101/2022 in interpretarea ANEVAR.

1.4. Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

In conformitate cu contractul/comanda si datele inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului, prezenta
evaluare se refera la proprietatea imobiliara situata in Municipiul Ploiesti, Str Triumfului, nr 3, Judetul Prahova,

alcatuita din:

Componenta  |Caracteristici Mod detinere  |Dreptul legal Mod dobandire
Suprmp |NC CF

Teren 14 mp 1152718 1152718 In exclusivitate In proprietate Extras de carte funciara

masurati  si 189748/09.12.2024
15 mp din

acte

14mp masurati si 15 mp din acte

Total suprafata

mp
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Membru titular ANEVAR - Expert evaluator EPI
Rl Legltlmatle nr 12447
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In scopul prezentei evaluri dreptul asupra proprietatii evaluate este considerat deplin, influenta altor drepturi fiind

identificata prin ipoteze speciale.
Descrierea detaliata (inclusiv cea juridica) a componentelor proprietatii evaluate se gaseste in capitolele de

prezentare a datelor.
Proprietatea imobiliara supusa evaluarii in prezentul raport de evaluare este alcatuita din : teren intravilan curti

constructii , cu suprafata masurata de 14 mp si suprafata din acte 15 mp,imprejmuit.

Adresa proprietatii : Municipiul Ploiesti, Str Triumfului, nr 3, jud. Prahova

Teren categoria de folosinta curti constructii, intravilan, ocupat de garaj, domeniu privat UAT Ploiesti.
Identificarea imobilului ce face obiectul evaluarii s-a realizat pe baza documentelor si informatiilor furnizate de catre
proprietar conform Act Administrativnr 267/29.11.2006 emis de Consiliul Local al Municipiului Ploiesti, Act

Administrativ nr 800/26.11.2024 emis de Primaria Municipiului Ploiesti.

1.5. Tipul valorii

Luand in considerare scopul prezentei evaluari,identificat mai sus,evaluarea ar consta in estimarea celui mai
probabil pret care s-ar obtine intr-un schimb ipotetic pe o piata libera si concurentiala; prin urmare tipul de valoare
adecvat este “ Valoarea de piata “ definita astfel de SEV 100-Cadrul general.

Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) 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. (Standardele de

evaluare a bunurilor, ANEVAR 2023)
Valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai buna utilizare este utilizarea

unui activ care ii maximizeaza potentialul si care este posibila, permisa legal si fezabila financiar. Cea mai buna

utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o alta utilizare. Aceasta este determinata de

utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona sa o dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care

ar fi dispus sa il ofere.

Tipul valorii este Chiria de Piata.
Chiria de piata este “suma estimata pentru care un drept asupra proprietati imobiliare ar putea fi inchiriat, la data
evaluarii, intre un locator hotarat si un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-0 tranzactie
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nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si

fara constrangere”.
Sursa definitiei este volumul Standardele de evaluare a bunurilor, ANEVAR, editia 2022, SEV 230 Drepturi asupra

proprietatii imobiliare, paragraful C9, pagina 39.
Dreptul de superficie este “dreptul de a avea sau de a edifica o constructie pe terenul altuia, deasupra ori in
subsolul acelui teren, asupra caruia superficiarul dobandeste un drept de folosinta.”

Sursa definitiei este art.693-702 din Codul Civil.
Metodologia de estimare a “chiriei de piata” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii si de recomandarile

standardelor de evaluare relevante.

1.6. Data evaluarii

Data evaluarii este 05.03.2025, concluzia asupra valorii, recomandata ca opinie finala in acest raport, a fost
determinata in contextul conditiilor pietei imobiliare specifice din perioada premergatoare acestei date. Cursul
valutar la aceasta data este de 4.9770 LEI pentru 1 EURO. Data raportului este 18.03.2025.

Aceasta valoare, de regula, datorita volatilitatii conditiilor de piata, are valabilitate limitata la data evaluarii si nu v-a
putea fi atinsa in cazul unei eventuale incapacitati de plata viitoare,cand atat conditiile pietei cat si situatiile de
vanzare ar putea diferi fata de acest moment. Deasemenea raportul de evaluare este valabil in conditiile
economice fiscale, juridice si politice de la data intocmirii sale; daca aceste conditii se vor modifica,concluziile
acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

Concluzia asupra valorii,recomandata ca opinie finala in acest raport, se aplica intregii proprietati si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate, va invalida valoarea estimate, daca o astfel de distribuire nu a fost
prevazuta explicit in raport.

Conform nivelului de incredere al Evaluatorului,in precizia rezultatelor,expresia numerica a indicatiei finale asupra
valorii de piata a fost rotunjita la suta de EURO intreaga.Suplimentar s-a facut si conversia valorii in LEI, la cursul
valabil la data evaluarii prezentat mai sus,rezultatul fiind rotunjit deasemeni la suta de LEI intreaga. Valabilitatea
formularii valorii in cele doua monede, precum si echilibrul intre acestea, sunt valabile la momentul exprimarii

opiniei, evolutia ulterioara a valorii putand fi diferita in cele doua monede.
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1.7. Documentarea necesara pentru efectuarea lucrarii

Specificatie Actiuni indeplinite Limitari
Primirea si asumarea temei au fost primite: extras de carte funciara -
Inspectia proprietatii am avut acces la propietati inspectia fiind -

facilitata de catre un reprezentant al primariei

Colectarea datelor despre am avut acces la toate datele relevante -

localitate,zona, vecinatate

Analize judecati si calcule am avut acces la toate datele relevante -

Datele necesare pentru evaluarea proprietatii imobiliare sunt date despre aria de piata, date despre proprietatea

subiect si date despre proprietatile comparabile.
Datele despre aria de piata au fost colectate la nivel de vecinatate, aceasta fiind apreciata ca adecvata de catre

evaluator.

Datele despre proprietatea imobiliara subiect includ, fara a se limita la acestea: informatii despre constructi,
terenuri, caracteristici fizice, date despre venituri si cheltuieli, istoricul proprietatii imobiliare subiect si al utilizarii
acesteia si alte informatii considerate a fi relevante de catre participantii la piata.

Datele despre proprietatile imobiliare comparabile includ, fara a se limita la acestea: informatii despre proprietati
imobiliare comparabile vandute sau inchiriate ori oferite spre vanzare sau inchiriere, informatii despre costuri de
construire, tipuri de constructii, materiale de constructii, deprecieri, venitur, cheltuieli, informatii privind ratele de
capitalizare si de actualizare, grade de neocupare pe piata specifica.

Aceste date reprezinta o baza si pentru analiza celei mai bune utilizari, precum si pentru explicarea rezultatelor

evaluarii si formularea concluziei asupra valorii.

1.8. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

A. Informatii primite de la client. Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral Clientului.

Informatii certe:
o Elemente si date de identificare a propietatii evaluate —adresa delimitare fizica pe teren
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Datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietatii evaluate - relevee vizate spre

neschimbare,extras de carte funciara, certificate de urbanism pentru informare, plan de amplasament si

delimitare imobil; suprafetele au fost preluate din respectivele documente

e Istoricul proprietatii

e Scopul evaluarii

Informatii pe care se bazeaza concluzia asupra valorii:

e Elemente de venituri si cheltuieli aferente imobilului evaluat

¢ Gradul de utilizare si modul de exploatare a constructiilor

o Date referitoare la costuri de investitie ( realizate sau necesare )
Aceste informatii au fost asumate de Evaluator in urma compararii cu cele rezultate din cercetarea pietei, pentru

diferentele majore constatate, au fost aplicate ajustari.

B. Informatii colectate de Evaluator

o datele descriptive referitoare la proprietatea evaluate

. informatii despre vecinatatea proprietatii evaluate,despre zona si localitate

o date privind piata imobiliara locala, incluzand elemente deja existente in baza de date a evaluatorului

actualizate cu informatii de la participanti pe piata specifica si din mass media de specialitate

e date specifice din manuale si cataloage de costuri

o date despre cuantum-uri/marje de venituri,cheltuieli, din baza de date,publicatii si internet

o date despre preturi,chirii, neocupare si rate de capitalizare,publicate de principalii analisti de piata

recunoscuti, alte analize si opinii publicate
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie,existand

posibilitatea existentei si a altor documente si informatii de care Evaluatorul nu avea cunostinta. Evaluatorul a

obtinut informatii, opinii,estimari din surse considerate a fi corecte dar nu se asuma nici o responsabilitate in cazul

in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.
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1.9. Ipoteze si ipoteze speciale

° Ipoteze La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia
evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest
raport.

. Evaluatorul a examinat planuri anexate actelor de proprietate in baza carora este detinut in proprietate
imobilul si a identificat proprietatea impreuna cu proprietarul; locatia indicata si limitele proprietatii indicate de
proprietar se considera a fi corecte. Evaluatorul nu are calificarea necesara pentru a masura si garanta ca locatia si
limitele proprietatii, asa cum au fost ele indicate de proprietar si descrise in raport, corespund cu documentele de
proprietate. Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii identificata si descrisa in raport, in ipoteza
in care aceasta corespunde cu cea din documentele de proprietate.

e  Orice neconcordanta intre proprietatea identificata si cea din documentele de proprietate invalideaza
corespondenta dintre valoarea estimata si proprietatea atestata de documentele de proprietate, dar poate valida
valoarea estimata pentru proprietatea identificata in raport.

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

° Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna
marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

o  Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de catre proprietari si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau
investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile
facute de evaluator, privitoare la descrierea legala a proprietatii, nu se substituie avizelor juridice exprimate de
specialisti, evaluatorul nu are competenta in acest domeniu;

e Se presupune o detinere responsabila si un management competent al proprietatii;

e  Planul de incadrare in zona si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru a ajuta
cititorul raportului in vizualizarea proprietatii;

e Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul ca proprietatea ar fi traversata de retele magistrale de
utilitati sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia; in urma inspectiei pe teren, nu au fost

descoperite indicii care sa arate o astfel de restrictie; evaluatorul nu a facut nicio investigatie suplimentara pentru a
Page 12 of 74

Page L Z



B & ENE CONSTANTA

Membru titular ANEVAR - Expert evaluator EPI
Legitimatie nr. 12447

descoperi aceste restrictii si nici nu are abilitatea de a intocmi eventuale studii care sa certifice daca proprietatea
este afectata de o astfel de restrictie sau nu;

e Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare, urbanism,
mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o neconformitate, descrisa si luata in considerare in
prezentul raport;

° Nu s-a realizat o analiza structurala a cladirii, nici nu s-au inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse
sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnica

precizata, conform informatiilor primite de la proprietar. Evaluatorul nu-si poate exprima opinia asupra starii tehnice
a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirii;

e  Ca parte a procesului de evaluare, evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a proprietatii si nu s-a
intentionat a se scoate in evidenta defecte sau deteriorari ale constructiei sau instalatiilor altele decat cele care
sunt, prin executie, aparente;

e  Evaluatorul nu a realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune
ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului sau structurii care sa influenteze valoarea.
Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitaté pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare
pentru a le descoperi;

e  Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile,
considerand datele care sunt disponibile la data evaluarii;

. Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numa informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie, fara
sa excluda posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostinta;

° Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere, dar nu se
asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

e  Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati care sa
afecteze proprietatea evaluata;

. Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si titlurile de proprietate
puse la dispozitie de proprietari/utilizatori, fiind limitata exclusiv la acestea;

e Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese

fractionate va invalida valoarea estimata;
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. Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza sa fie platita integral in

ipoteza unei tranzactii fara a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate, leasing);

e Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre proprietar, corecfitudinea

si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data

prezentata in raport.
e Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cand are loc operafiunea de evaluare,

stadiul de dezvoltare a pietei imobiliare specifice si scopul
prezentului raport. Daca acestea se modifica semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decat in limita

informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

e Ipoteze speciale

e  Estimarea valorii de piata a subiectului evaluarii in utilizarea si exploatarea lui asa cum sunt indicate de catre

solicitant,se bazeaza pe ipoteza speciala,ca aceasta utilizare este fizic posibila, permisa legal si fezabila

financiar si daca o eventuala solutie de dezmembrare sau o alta restrictie legala impiedica buna exploatare a

proprietatii,independent,atunci valoarea de piata opinata in prezentul raport de evaluare va trebui reanalizata.

e  Evaluat in ipoteza speciala de parcela libera

1.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie

publicate sau mediatizate fara acordul scris prealabil al evaluatorului.
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul clientilor/

destinatarilor. Nu se accepta nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul

declarat, fie pentru alt scop, in nicio circumstanta.
Nota: Clientul Primaria Ploiesti poate difuza/publica, lucrarea, in scopul realizarii

obiectului pentru care a fost contractat serviciul de evaluare.
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1.11. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR

Toate demersurile evaluatorului de la primirea si stabilirea termenilor de referinta pana la redactarea raportului de

evaluare,au fost in spiritul si cu respectarea prevederilor din “Standaredele de Evaluare A Bunurilor 2022”,

astfel:
o  Definitille si conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din SEV 100 - IVS Cadrul general ( IVS-

Cadrul general)

. Misiune de evaluare a fost definita in conformitate cu prevederile SEV 101 — Termenii de referinta ai
evaluarii (IVS 101) si condusa in acord cu prevederile SEV 102 — Implementarea - (IVS 102)

. Prezentul raport de evaluare este intocmit cu respectarea cerintelor SEV 103 - Raportare (IVS 103)

. Obiectul raportului de evaluare find o proprietate imobiliara,procesul de evaluare a tinut cont si de
prevederile SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230) si GEV 630 - Evaluarea bunurilor
imobile

Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaluariinu a fost necesare abaterea de la niciunul din

standardele respective.

1.12. Descrierea raportului

In scopul conformarii cu cerinta din SEV 103, de a prezenta abordarea in evaluare si rationamentul aplicat, gradul

de detaliere al prezentului raport este unul ridicat. Se vor furniza suficiente informatii pentru a permite

utilizatorilor sa inteleaga natura evaluarii si factorii principali care influenteaza valorile. Se vor evita informatiile care
nu permit utilizatorilor sa inteleaga natura activului sau care ascund factorii principali care influenteaza valoarea.
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2.1.1dentificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica

Obiectul evaluarii il constituie dreptul de proprietate asupra terenului intravilan de 15 mp din acte si 14 mp

rezultati la masuratoare,situat in Municipiul Ploiesti, Str Triumfului, nr 3, Judetul Prahova.

Proprietatea este situata in partea semicentrala a orasului Ploiesti, inspre iesirea din oras spe Bariera Bucov, pe

domeniul privat al Municipiului Ploiesti cu intrare atat din str Postei, cat si din strada Gheorghe Doja, pe teren

aflandu-se o constructie de tip garaj, construit din panouri demontabile de prefabricate de beton , cu caracter

provizoriu, in suprafata de 15 mp .

Vecinatati:

-La nord : strada Triumfului

-La sud-est: Tiplea lon

-La sud-vest: Tiplea lon
La nord-vest: teren curte din imobilul cu nr postal 9 din strada Paul Constantinescu, domeniul privat al Municipiului

Ploiesti . In zona nu exista suprafete de teren libere pentru tranzactionare.
Terenul are suprafata de 14 mp,din acte si 15 mp la masuratoare, are topografie plana,forma regulata .

Pe amplasament este edificata constructia de tip garaj astfel:
Constructia C1 - garaj, este proprietatea domnului Mehedint Mircea, garaj in SC de 15 mp.

Constructia nu face obiectul evaluarii.
Adresa proprietatii : Municipiul Ploiesti, Str Triumfului, nr 3, jud. Prahova.

Regimul Juridic
Terenul cu NC 152718 in suprafata de 14 mp, este situat in intravilanul municipiului Ploiesti si este proprietatea
muicipiului Ploiesti (domeniul privat), conform HCL nr 800/26.11.2024 si HCL nr 267/29.11.2006 si a extrasului de
carte funciara eliberat de OCPI Prahova ca urmare a cererii 189748/09.12.2024.

Regimul Economic
Conform ECF nr 189748/09.12.20244, terenul are categoria de folosinta intravilan curti constructil.
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Regimul Tehnic

Terenul cu suprafata de 14 mp suparafa masurata (15 mp suprafata din acte) este situat intravilanul UAT Ploiesti

domeniul privat, Categoria Curti constructii,NC 152718.
Inscrisurile in baza carora au fost identificate drepturile asupra proprietatii evaluate sunt:

Specificatie Nr si data Disponibil/nedispo | Oservatii
nibil ptr evaluator
Extras de carte funciara 189748/09.12.2024 Disponibil Nu este cazul
Plan  amplasament  si Disponibil Nu este cazul |
Memoriu tehnic justificativ

Pentru documentele care nu au fost puse la dispozitia evaluatorului, se presupune ca ele exista iar informatiile
continute in acestea sunt conforme cu instructiunile evaluarii si coerente cu datele colectate de evaluator,utilizate in

procesul evaluarii.
Evaluarea s-a facut tinand cont de suprafetele mentionate in documentatia anexata

2.2.|dentificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

Nu este cazul.

2.3. Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

Ploiesti este municipiul de resedinté al judefului  Prahova, Muntenia, Roméania. Este situat la 60 km nord
de Bucuresti, pe coordonatele de 26°1'48" longitudine estica si 44°56'24" latitudine nordica si are o suprafata de

aproape 60 km2. Este inconjurat de comunele Blejoi (la nord), Targsoru Vechi (la vest), Barcanesti, Brazi (la sud)

si Bucov (la est).

Orasul a crescut incepand cu secolul al XVil-lea, pe o mosie cumparata de Mihai Viteazul de la mosnenii ce o
stapaneau, luand treptat locul vechilor targuri muntenesti Targsor, Gherghita si Bucov ca centru regional al zonei,
evolutia sa fiind acceleratd de industrializare in special dupa ce a inceput exploatarea masiva a zacamintelor

de petrol din zona si in oras au aparut mari facilitai de rafinare, ceea ce i-a adus porecia de ,capitala aurului negru”.
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In continuare, activitatea sa economica este bazata pe prelucrarea petrolului, orasul avand patru mari rafinarii, dar si

alte industrii legate de aceastd ramura (constructii de masini, echipamente electrice, intretinere).

Municipiul Ploiesti se gaseste in apropierea regiunii viticole Dealu Mare-Valea Calugareasca si are acces direct
la Valea Prahovei, cea mai importantd zona de turism alpin din Roménia. Ploiestiul este un important nod de
transport, situandu-se pe drumurile care leaga capitala Bucuresti de Transilvania si Moldova.Municipiul Ploiesti este

asezat in centrul Munteniei, in partea central-nordica a Campiei Romane.

Ploiestiul, unul dintre orasele cele mai importante ale térii, se afla la cea mai mica distanta de capitala, si cu toate ca
pe parcursul a patru secole a avut stranse legaturi cu aceasta, el si-a pastrat personalitatea.Orasul Ploiesti este
traversat de meridianul 25°E (in partea sa de vest) si de paralela 44°55'N (in partea de sud). Paralela 45 Nord trece
prin comunele suburbane Paulesti, Blejoi si Bucov. Municipiul ocupad o suprafatd de peste 60 km?, din care

35 km2 reprezintd comunele suburbane.

Ploiestiul se gaseste intre doud mari réuri, primul dintre ele, Prahova, spre sud-vest, atingand usor municipiul prin
comuna suburbana Brazi, iar cel de-al doilea, Teleajenul, spre nord si est, strabatandu-I prin comunele suburbane
Blejoi, Bucov, Berceni. Orasul este asezat pe raul Dambu, care izvoraste in zona de dealuri a orasului Béicoi, trece
prin oras si prin doud comune suburbane si apoi prin comuna Rafov, unde se varsé in Teleajen. Dambu are astazi
apa putina; este canalizat pe aproape toata partea ploiesteana a traseului sau, in el deversandu-se, la iesirea din

oras, sistemul de canalizare al acestuia.

Zona de amplasare

e Proprietatea imobiliara analizata este amplasata in com. Municipiul Ploiesti, Str Triumfului, nr 3 , Judetul

Prahova.

Zona linistita. Zona este rezidentiala.

e Accesul la proprietate se realizeaza din drum asfaltat, Triumfului

e Vecinatati imediate:
e - proprietati rezidentiale: constructii de tip rezidential P+1E, blocuri

e -proprietati comerciale

- ynitati comerciale : da
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e -unitati de invatamant : da

e -ynitati bancare : da

e - vecinatati

nord est: strada triumfului

sud-est: tiplea ion
sud- vest: tiplea ion
nord-vest: teren curte din imobilul cu nr postal nr 9 din str paul constantinescu-domeniul privat al municipiului

ploiesti

Artere importante de circulatie in apropiere
e Auto si pietonal
e Calitatea retelelor de transport : sosele asfaltate cu o banda pe sens

Caracterul edilitar al zonei

Tipul zonei: rezidentiala

e Inzona sunt amplasate constructii de tip locuinte

e Imobilul este amplasat in zona semicentrala a orasului Ploiesti, in apropierea Mall Afi

e Din punct de vedere economic: zona in dezvoltare, cu un somaj mediu

« Inimediata vecinatate a proprietatii, la distanta de max. de 500 m se poate gasi orice facilitate edilitara de tipul:
o Magazine , mall, magazine de tip hipermarket

e Mijoace de transport in comun: transport public in comun, RATP

Vecinatati; Case de locuit de tip P+1E, blocuri

2.4. Informatii despre amplasament

Descrierea terenului aferent proprietatii:
Terenul este situat la nivelul carosabilului, posibilitati de racordat la utilitatile tehnico-edilitare ale zonei.

Terenul nu este traversat de nici un curs de apa, iar panza freatica se afla la o adancime medie. Terenul are forma

de neregulata si are un aspect ingrijit.

Din informatiile culese rezulta ca nu exista probleme deosebite de mediu si nu au fost semnalati factori poluanti ai
solului si subsolului care ar putea afecta valoarea estimata.

Inspectia imobilului a fost realizata in data de 27.02.2025, in prezenta unui reprezentant al proprietarului, cand au

fost efectuate si fotografile anexate prezentului raport de evaluare.
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Identificarea imobilului ce face obiectul evaluarii s-a realizat pe baza documentelor si informatiilor furnizate de catre
proprietar.

Adresa proprietatii : Municipiul Ploiesti, Str Triumfului nr 3 si are urmatoarele caracteristici :

e  are acces direct din drum asfaltat

. Suprafata adecvata utilizarii curente

e  Forma neregulata

. Raportul laturilor adecvat

o  Topografie plana

Conditii de fundare normale

Fara expunere la pericole

2.5. Descrierea constructiilor si a mijloacelor de transport

Pe teren este edificat un garaj conform autorizatie de constructie nr 298/1976, din panouri demontabile din
prefabricate din beton.Garajul nu face obiectul evaluarii. Municipiul Ploiesti beneficiaza de toata infrastructura de

mijloace de transport, autobuze, tramvaie,microbuze.

2.6. Date privind impozitele si taxele

Pentru proprietatea evaluata nu exista avantaje si nici dezavantaje provenind dintr o impozitare diferita fata de alte

proprietati similare din aria ei de piata.
Nu au fost prezentate documente doveditoare evaluatorului.

2.7. Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Nu se cunosc date cu privire la aceste aspecte,din datele puse la dispozitia evaluatorului nu reiese istoricul anterior

al proprietatii.
2.8. Concluziile analizei datelor relevante

Analiza datelor prezentate in capitolele de mai sus evidentiaza urmatoarele:
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g Avantaje Dezavantaje Infuenta semnificativa
)
-] ‘§ asupra valorii de piata
g g -deplin,clar si fara echivoc definitiv - nu este cazul
Avantaje Dezavantaje Infuenta semnificativa
- localitate de interes petrolier asupra valorii de piata
- densitate mare a populatiei - nu este cazul
ig - venturile populatiei peste medie
3 - somaj redus
K=
§ - -economie locala puterinica
= - - dezvoltare industriala si comerciala
B
@ semnificativa
O
Dezavantaje Infuenta semnificativa
Avantae - “MnRgcanl asupra valorii de piata

- zona adecvata utilizarilor de tipul proprietatii

evaluate
- caracteristici favorabile ale populatiei
arondate

-zona cu ‘“concurenta” redusa pe utilizari
similar cu proprietatea evaluate

-vecinatate coerenta cu utilizarea existenta

-aspect favorabil al proprietatilor invecinte

Caracteristicile zonei si vecinatatii

Dezavantaje Infuenta semnificativa

Axgntaje asupra valorii de piata
-suprafata adecvata utilizarii curente - nuecazul

-forma favorabila

-deschidere la drum adecvata
-raportul laturilor adecvat
-topografia adecvata

~conditii de fundare normale

-fara expunere la pericolele

Carcateristicile amplasamentului si terenului
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Modul in care avantajele,dezavantajele si influentele descrise mai sus isi combina efectele, fac din proprietatea

evaluata una competitiva in piata sa si daca ar fi sa alcatuim un “clasament” virtul.ea ar ocupa un loc in zona

mijlocie a acestuia.

2.9. Analiza celei mai bune utilizari

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii subiect din diferite variante

posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare procesului de evaluare.

Cea mai buna utilizare este definita ca fiind utilizarea probabila rezonabila si legala a unui teren liber sau a unei

proprietati construite, care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si care determina cea mai

mare valoare.
Cea mai buna utilizare este analizata in urmatoarele situatii:

. Cea mai buna utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber

. Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita
In plus fata de a fi probabil rezonabila, CMBU atat a terenului ca fiind liber, cat si a proprietatii ca fiind construita,

trebuie sa indeplineasca patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sa fie:

. Permisa legal

. Fizic posibila

. Fezabila financiar
. Maxim productiva (sa conduca la cea mai mare valoare a terenului considerat liber sau a proprietatii

construite)
Cea mai buna utilizare a unei proprietati este determinata dupa aplicarea celor patru criterii si dupa eliminarea

diferitelor utilizari alternative. Utilizarea ramasa, care indeplineste toate cele 4 criterii, este cea mai buna utilizare.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului cosiderat liber, am cules de pe piata informatii referitoare la

terenuri libere amplasate in zona.
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Pe baza analizei de piata efectuate, am studiat utilizarile considerate probabile si rezonabile pe baza conformitii cu
cele 4 criterii ale celei mai bune utilizari a terenului considerat liber, tinand cont in acelasi timp de specificul zonei si

caracteristicile terenului (forma si dimensiuni).
Conform datelor prezentate in tabelul de mai sus , in conformitate cu restrictiile urbanistice ale zonei terenul

indeplineste criteriile posibilitatii fizice, al permisibilitatii legale si respectiv cel al fezabilitatii financiare si poate

satisface criteriul maximei productivitati.
Astfel, cea mai buna utilizare a terenului considerat liber este cea actuala, curti constructii.

‘Cea mai buna utilizare a proprietatii considerata construita

Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita reprezinta utilizarea pe care trebuie sa o aiba o constructie

prin prisma tipului constructiei existente pe teren si a utilizarii ideale a terenului considerat liber identificate in

subcapitolul aferent.
Am analizat utilizarile posibile ale acesteai proprietati, pentru a identifica cea mai buna utilizare, dupa cum

urmeaza.

Utilizari probabile in mod rezonabil
In cadrul analizei de piata au fost observate terenurile construite si terenurile libere din zona municipiului Ploiesti.

Concluziile care se retin sunt urmatoarele:
. terenurile construite din zona nu sunt ocupate de locuinte individuale sau colective si constructii

comerciale,servicii , restaurante, parcuri
. in zona sunt destul de putine terenuri libere pe care pot fi edificate constructii similare cu subiectul evaluat

. tinand seama de aceste considerente, in cazul proprietatii evaluate — teren, utilizarea probabila este pentru

edificarea de constructie de tipul celei existente la data evalurii.

Testul de permisivitate legala
Prima etapa in analiza celei mai bune utilizari a proprietatii imobiliare ca fiind construita a fost reprezentata de testul

permisibilitatii legale. Prin acest test se determina daca proprietatea imobiliara in cauza respecta reglementarile

legale existante si modalitatea in care respectarea sau nerespectarea normelor legale afecteaza valoarea

proprietatii imobiliare.
Rezultatele acestui test sunt implicite, adica utilizarea existente este permisa legal pentru ca respecta toate

normele, reglementarile si restrictiile analizate. In aceasta situatie, se poate concluziona ca utilizarea existenta este

permisa legal si nicio alta utilizare altemativa nu este permisa legal.
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Pentru a verifica daca utilizarile mentionate mai sus sunt permise legal, am analizat situatia din teren si am

constatat ca:
Testul pentru posibilitatea fizica

La fel ca in aplicarea testului permisibilitatii legale, rezultatele testului privind posibilitatea fizica sunt implicite, adica
utilizarea existenta este in mod evident posibila fizic. Mai mult, avand in vedere caracteristicile constructiilor subiect,
nu este necesar sa se ia in considerare modificari fizice semnificative din cauza conditiei, utilitatii functionale si
intretinerii aferente constructilor. Se poate concluziona ca utilizarea existenta trebuie continuata deoarece
intruneste conditiile testului posibilitatii fizice.

Terenul beneficiaza la limita lui de, utilitatile din zona si este normal de fundare.

Drept urmare, apreciez ca dezvoltarile existente la daa evaluarii sunt fizic posibile, legal permise si nu se
identifica alte constrangeri in acest sens.

Testul fezabilitatii financiare
Testul fezabilitatii financiare a proprietatii imobiliare ca fiind construita, a fost aplicat avand la baza informatiile

obtinute furnizate de studiul de vandabilitate, referitoare la cererea pietei pentru proprietatea imobiliara in cauza, in

starea curenta a acesteia.
Avand in vedere si rezultatele obtinute in aplicarea abordarilor in evaluare considerate adecvate pentru

proprietatea subiect care indica faptul ca valoarea proprietatii imobiliare considerata ca fiind construita depaseste
valoarea terenului considerat ca find liber, putem concluziona fara rezerve ca este fezabila financiar proprietatea
existenta putand fi considerata maxim productiva in conditiile actuale de reglementare urbanistica.

In zona sunt edificate constructii de acest tip si terenul beneficiaza la limita lui de toate utilitatile zonei.

Ca urmare, activitatea pietei indica faptul ca utilizarea existenta este fezabila financiar. O astfel de utilizare poate
fi realizata imediat si se poate mentine pe termen lung.

Testul valorii maxime

Dupa analizarea permisibilitatii legale, a posibilitatii fizice si a fezabilitatii financiare, am analizat proprietatea din
perspectiva maximei productivitati.

Deoarece exista mai multe utilizari permise legal, fizic posibile, fezabile financiar, evaluatorul estimeaza ca

utilizarea existenta aceea de garaj este cea care conduce la o valoare maxima a proprietatii imobiliare si aceasta

este cea mai buna utilizare.
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Proprietatea find maxim productiva (conduce la cea mai mare valoare a terenului considerat liber si proprietatii
considerata construita).

Concluzia ca utilizarea existenta este maxim productiva este sustinuta de natura zonei, existand cerere pentru
acest tip de proprietati din partea unor participanti pe piata.

Concluziile analizei celei mai bune utilizari sunt urmatoarele :

Proprietatea evaluata face parte dintr o zona preponderent rezidentiala mici afaceri; comercial , in zona regasindu-
se in proxima vecinatate a acestui amplasament.

Desi in zona sunt permise dezvoltari de unitati de servicii/comercial si rezidential, parcela analizata nu
poate fi utilizata pentru edificarea de unitati cu aceasta utilizare, din cauza ca are suprafata foarte mica insa
poate fi continuata utilizarea existenta, aceea de garaj.

Astfel putem afirma ca amplasamentul analizat se afla in cea mai buna CMBU a sa, teren curti constructii.

. utilizarea poate fi realizata imediat si se poate mentine pe termen lung,

. cumparatorul cel mai probabil poate fi si utilizatorul final

. Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita este caracteristica utilizarii care trebuie sa fie realizata
de o proprietate prin prisma constructiilor existente si a celor ideale descrise in concluzia analizei asupra celei mai
bune utilizari a terenului ca fiind liber.

. Avand in vedere concluzia documentata si sustinuta in capitolul anterior cea mai buna utilizare a proprietatii
considerata ca fiind construita este continuarea utilizarii existente.

. In acest caz, s-a pus un accent mai mic asupra analizei cheltuielilor sau ratele de rentabilitate pentru

utilizarile alternative, atentia fiind orientata catre teste care sprijina concluzia asupra celei mai bune utilizari.

. Avand in vedere cele de mai sus, consideram ca terenul este deja folosit conform celei mai bune utilizari a

acestuia.
. Ca urmare, cea mai buna utilizare a terenului considerat ca fiind liber este cea actuala, de teren cu

destinatie curti constructii. Aceasta utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume: este fizic

posibila, permisa legal,fezabila financiar si maxim productiva.
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3.1. Piata imobiliara

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua tranzactii

imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii. O serie

de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor.

Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ mic;

proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa

fie sensibile la stabilirea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si influentate

de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc.

In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu numerar, iar daca nu exista conditii favorabile de finantare,

tranzactia este periclitata, spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori

influentata de reglementarile guvernamentale si locale.
Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si

rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca

de multe ori sa existe supraoferte sau exces de cerere si nu echilibru, cumparatorii si vanzatorii nu sunt

intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent.

Din cauza tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante

motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si

exogeni proprietatii.
In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata, pe de o parte, si tipul,

amplasarea si restrictile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare

(rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici,

specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietatii.
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Piata imobiliara este una dintre cele mai dinamice piete, cunoscand permanent fluctuatii, dar, cu toate acestea,
trece printr-o perioada de stagnare. Interesul fata de aceasta piata este determinat de o noua legislatie in domeniu,
de competitia bancilor in ceea ce priveste creditele ipotecare, de investitiile imobiliare ale intreprinzatorilor straini.
i jur de trei sferturi dintre investitorii activi intervievati spun ca au finalizat sau se asteapta sa inchida péna la
sfarsitul anului o tranzactie. Interesul investitorilor ramane semnificativ in ciuda incertitudinilor legate de redresarea
economica, in contextul evolutiei pandemiei de coronavirus. Aproape 60% dintre cei care au participat la sondaj au
declarat ¢i au luat decizia de a merge mai departe cu toate tranzactiile pe care le aveau deja in curs in 2024 sau
mécar cu o parte dintre acestea. Totodatd, 19% dintre respondenti sustin chiar ca au cautat diverse oportunitéti
pentru a initia noi tranzactji in cursul ultimelor luni.

La nivelul pietei, 73% dintre investitorii intervievati au finalizat in 2024 tranzactii cu terenuri sau se asteapta sa le
incheie pana la finalul anului.

3.2. Definirea pietei specifice

In cadrul proprietatii evaluate,pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o serie de factori

incepand cu tipul proprietatii.
Astfel, tinand cont de specificul zonei (servicii) si de tipul proprietatii, piata specifica pentru proprietatea care face
subiectul prezentului raport de evaluare este cea a terenurilor curti cu constructii servicii, teren conform cerintelor

Zonei.
Avand in vedere cele prezentate, piata imobiliara specifica se defineste ca piata proprietatilor imobiliare de tip teren

intravilan curti constructii cu constructii ce deservesc zona de servicii,patrimoniu privat al unui UAT. Arealul analizat :
Municipiul Ploiesti

Piata imobiliara a arealului analizat si a zonelor limitrofe este o piata aflata in dezvoltare .Piata imobiliara specifica
este una cu activitate relativ scazuta si dezechilibru in favoarea cererii, fiind o piata a vanzatorilor.

Analiza efectuata s-a bazat pe identificarea proprietatilor imobiliare similare cu proprietatea subiect, amplasate in
Municipiul Ploiesti , zona Postei / Gheorghe Doja . Nivelul cererii pentru un anumit tip de proprietate determina
atractivitatea proprietatilor similare.

Diminuarea preturilor pentru proprietati imobiliare similare proprietatii subiect din anii anteriori a fost generata de
situatia economica. Desi fata de anii imediat urmatori izbucnirii crizei din sanatate, piata specifica nu a prezentat

fluctuatii negative semnificative, preturile continua sa creasca pentru acest tip de proprietate, ritmul de crestere fiind
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unul putin accentuat deoarece proprietatea este a unui UAT si se cunoaste ca UAT-urile au in tendinta
concesionarea in detrimentul instrainarii. Putem spune ca este o piata a UAT-rilor si nu a cumparatorilor.

In analiza acestei piete am investigat si aspecte legate de situatia economica a localitatii, populatia sa, tendinte ale

ultimilor ani, cererea specifica si respectiv oferta competitiva pentru tipul de proprietate mai sus mentionat.
In analiza pietei specifice proprietatii de evaluat s-au investigat aspecte legate de situatia economica a localitatii in

cauza, populatia sa, proiectele de dezvoltare zonala, cererea specifica si ofertele competitive pentru tipul de

proprietate implicat.

Atractivitati ale zonei retinute a fi semnificative:

Zona rezidentiala - blocuri si case.

Infrastructura dezvoltata conform planului de sistematizare.

In cadrul analizei se vor lua in considerare:
Faptul ca stocul de proprietati similare existent la data evaluarii nu este destul de consistent, proprietatea fiind in

domeniul privat al unui UAT.

Gradul de ocupare

Examinarea caracteristicilor fizice ale ariei de piata

Zona preponderent rezidentiala de case cu terenuri curti.
Evaluatorul s-a deplasat in vecinatatea proprietatii pentru a identifica zona; s-a observat ca proprietatile invecinate

sunt reprezentate de case de locuit.
Nivelul cererii pentru un anumit tip de proprietate determina atractivitatea proprietatilor similare.
In analiza pietei specifice proprietatii de evaluat s-au investigat aspecte legate de situatia economica a localitatii in
cauza, populatia sa, proiectele de dezvoltare zonala, cererea specifica si ofertele competitive pentru tipul de

proprietate implicat.
In analiza acestei piete am investigat si aspecte legate de situatia economica a localitatii, populatia sa, tendinte ale

ultimilor ani, cererea specifica si respectiv oferta competitiva pentru tipul de proprietate mai sus mentionat.
Analiza efectuata s-a bazat pe identificarea proprietatilor imobiliare similare cu proprietatea subiect, amplasate in

orasul Ploiesti..
In cadrul analizei se vor lua in considerare gradul de ocupare si faptul ca stocul de proprietati similare existent la

data evaluarii nu este destul de consistent, proprietatea fiind in domeniul privat al unui UAT, deci cu un

singur proprietar si cu suprafete mici, caracteristici greu de gasit la proprietari privati.
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Atractivitati ale zonei retinute a fi semnificative:
Zona predominant de blocuri de locuit,case, institutii de cult, scoli, gradinite.

Infrastructura dezvoltata conform planului de sistematizare.

Examinarea caracteristicilor fizice ale ariei de piata
Zona preponderent rezidentiala de case cu terenuri curti,gospodarii , blocuri, care in margine de sat au si un islaz

comunal.
Evaluatorul s-a deplasat in vecinatatea proprietatii pentru a identifica zona; s-a observat ca proprietatile invecinate

sunt reprezentate preponderent de gospodarii, blocuri, institutii de cult, scoli, gradinite, super marketuri, mall
in proxima vecinatate a acestui teren

Evaluatorul a identificat limitele arealului cartierului din care face parte proprietatea supusa evaluarii.Forta de
munca din zona activeaza in aceste fabrici obtinand venituri medii si peste medii.Nivelul educational al rezidentilor
este ridicat.
3.3. Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibila pentru vanzare sau
inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumita
proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.
Analiza ofertei permite evaluarea punctelor forte si a punctelor slabe si punerea in aplicare a strategiilor de
imbunatatire a avantajului competitiv. O analiza istorica, actuala si viitoare a ofertei trebuie facutd pentru a stabili
cate bunuri au fost livrate de concurenti, cat de multe sunt livrate si cate pot fi oferite pe piata.

In ceea ce priveste oferta competitiva pentru proprietatea imobiliara subiect, aceasta este scazuta. Multe dintre
aceste terenuri sunt oferite la concesionare in detrimentul vanzarilor. Cumparatorii se bucura cand pe piata sunt
listate terenuri din proprietatea UAT-rilor, la vanzare deoarece decat sa plateasca lunar sau anual o
concesiune/redeventa, prefera sa plateasca o rata la banca dar stiu ca devin proprietari, aceasta conduce ulterior la
cresterea semnificativa atat a valorilor acestor proprietati, cat si a cererii manifestate pentru acestea. De mentionat
ca totusi aceste proprietati au valori putin scazute fata de piata libera a persoanelor fizice.

In cazul analizat preturile practicate pe piata imobiliara specifica pentru terenuri din zona, cu caracteristici
asemanatoare, sunt la un nivel mediu de 140-190 EUR/mp. Variatia principala a preturilor este antrenata de

localizarea proprietatilor, deschidere, utilitati ,eventuale riscuri de inundatie si instabilitate, etc.
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In zona se constata un interes mediu pentru achizitionarea de proprietati similare.
Oferta de proprietati similare este polarizata, in continuare, pe cateva directii generale, anume terenuri din
proprietatea UAT-urilor pe de o parte si terenuri din proprietatea altor persoane fizice sau juridice, pe de alta parte,
toate acestea urmarind criteriul calitatii.

Criteriile de mai sus sunt reflectate si la nivel de sub-piata geografica, si anume, locatiile cu caracter mixt pot, la
randul lor, prezenta segmentarea de mai sus in cazul in care acestea nu au cunoscut 0 dezvoltare unilaterala. De
exemplu, in zonele cu o structura rezidentiala mixta (blocuri si case/vile), directiile generale de mai sus vor putea fi
urmarite pentru segmentarea ofertei.

Oferta de terenuri, la nivelul anului 2025, apropiata ca volum de cea din anii anteriori, livrarea de noi terenuri fiind
caracterizata prin livrarea de proiecte de mici dimensiuni, care prin cerintele de resurse relativ mici (timp, costuri),
beneficiaza si de o rata de absorbtie buna.

In ceea ce priveste piata proprietatilor care se adreseaza bugetelor mai mari, este vizibila o relativa stagnare, din
cauza evolutiei slabe a consumului si a apetentei reduse la risc a investitorilor pe o astfel de piata.

In anexele raportului de evaluare sunt prezentate extrasele din analiza de piata.

3.4. Analiza cererii

Cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta dorinta pentru cumparare
sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de timp.

Pentru ca pe piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul tipului cererii, valoarea proprietatilor tinde sa
varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta.

In general, nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioada, cresterea fiind cauzata crestera interesului
investitional in astfel de afaceri.

Cererea pentru proprietatea imobiliara subiect vine in principal din partea persoanelor juridice in interes
investitional.In ceea ce priveste inchirierea acestui tip de proprietate, cererea este si ea relativ ridicata si vine

deasemeni din partea persoanelor/firmelor cu venituri ridicate.
Analizand cererea in zona din care face parte proprietatea supusa evaluarii consideram ca aceasta prezinta

interes pentru potentialii investitori, interesati in dezvoltarea acestui tip de afacere.
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Cererea de proprietati in Romania, si specific, in jud. Prahova este generata de un complex de factori care, pe baza
informatiilor disponibile, sunt relativ greu de cuantificat si de previzionat. In general, principalii factori care
genereaza cererea de astfel de proprietati sunt :

- Factori familiali (extinderi, restrangeri, etc.)

- Relocari legate de serviciu/familie

- Investitille imobiliare.

In continuare, diseminarea cererii indica mai multe categorii de entitati care genereaza aceasta cerere, anume:

- Cumparatori initiali

- Cumparatori interesati in dezvoltarea de afaceri locale

- Investitorii.

Desigur, categorille de mai sus pot fi evidentiate usor in contextul unui fundal economic favorabil, in timp ce, pe
fondul restrangerii activitatilor economice, aceste categorii vor fi evidente in conjunctie cu niste restrictii specifice.
Piata din Romania, in acest moment, se confrunta cu o contractie prelungita a consumului, pe baza unor conditii
economice care nu permit o planificare riguroasa pe termen lung sau mediv, situatie care influenteaza direct

cererea de astfel de proprietati.

3.5. Echilibrul pietei

Tinand cont de informatiile existente pe piata, se poate afirma ca la acest moment piata este una a cumparatorului,

oferta fiind superioara cererii.
La nivelul localitatii, la momentul actual numarul tranzactiilor care au drept obiect proprietati imobiliare de acest tip

este mic. Astfel, tinand cont de conditiile existente pe piata la momentul actual, putem afirma ca preturile si chiriile
pentru acest tip de proprietate se vor mentine intr-o usoara crestere.

Punctul de echilibru este foarte greu de atins sau nicioadata, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul de
dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitatii economice, activitatea imobiliara raspunzand la stimuli pe termen lung
sau pe termen scurt.

Alti factori care determina fluctuatia preturilor pe piata imobiliara sunt prezentati in continuare.

Pentru obtinerea de cotatii ale proprietatilor imobiliare, publicul s-a bazat in mod traditional pe Ziare, reviste i
agentii imobiliare. Din moment ce cumparatorii si vanzatorii nu au un bun acces la preturile de vanzare, ei pot pune
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un accent prea mare pe pretul cerut, care poate fi frecvent un indicator slab al valorii proprietatii.In unele cazuri,
pretul cerut este ,,pretul dorit” de catre vanzatori, care poate fi mult peste valoarea de piata. Preturile mari de oferta
sunt intalnite in zonele unde exista putine vanzari similare, nesiguranta cu privire la tendintele valorii proprietatilor
imobiliare si informatii putine despre acestea.

Fluctuatiile leifeuro. Majoritatea reperelor la produse si servicii pe piata imobiliara se exprima in euro. Atat chirille,
cat si preturile de vanzare sunt in euro.

Speculatiile de crestere a preturilor. Pe termen scurt este posibil sa existe o tendinta de stagnare a preturilor.
Vanzatorii trebuie sa calculeze daca produsul lor va mai avea succes in cazul in care solicita un pret prea mare. Pe
termen lung, piata are mecanisme proprii de reglare. Acestea isi vor demonstra eficienta in momentul in care oferta
va fi absorbita de cerere. In acest moment preturile au o usoara crestere pentru ca cererea a crescut fata de oferta
pietei.

In ceea ce priveste segmentul din care face parte proprietatea analizata si in urma analizei efectuate, reiese faptul
ca in prezent in piata imobiliara specifica, cererea, dupa ani de stagnare, a intrat pe un palier usor ascendent in
ciuda situatiei create de criza sanitara si cea geopolitica. Consideram ca acest trend usor ascendent se va

mentine si in perioada urmatoare.

3.6. Concluzii si tendinte privind piata proprietatii

Piata ca ansamblu este la acest moment intr-o etapa de dezechilibru, stocul disponibil de proprietati neputand fi
absorbit si circulat rezonabil, in aceste conditii fiind favorizate constructiile eficiente ca pret si costuri, desigur, in

conditii de localizare similare.
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4.1, Date generale

Valoarea de piatd a terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia. Metodele de
evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directd, extractia, alocarea, metoda reziduala, capitalizarea
rentei funciare, analiza parceldrii $i dezvoltarii.

Comparatia directa este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvaté atunci cand exista
informatii disponibile despre tranzactii sifsau oferte comparabile. Atunci cand nu existd suficiente vanzari de
terenuri similare pentru a se aplica comparatia directd, se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe
piatd, alocarea (proportia) si metode de capitalizare a venitului. Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in
evaluarea terenului, sunt impartite la randul lor in: metodele capitalizéri directe — metoda reziduala si capitalizarea
rentei funciare si metoda actualizarii — analiza fluxului de numerar/analiza parcelari gi dezvoltarii.

in aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind preturile tranzactiilor si/sau
ofertelor si alte date privind terenuri similare, in scopul evaluarii terenului subiect. Tn procesul de comparare sunt
luate n 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 piatd, 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.

Extractia de pe piata este o metodé prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de vénzare al unei
proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimata prin metoda costului de inlocuire net.
Metoda alocarii, cunoscuté si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului si pe principiul contributiei,
care afirma ca existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea proprietétii imobiliare, pentru
anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite localizari.

Metoda alocarii nu este recomandatd atunci cand existd informatii suficiente privind tranzactii cu terenuri

comparabile libere.
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Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se bazeaza pe informatii care adesea

sunt dificil de obtinut de catre evaluator (de exemplu, rate de capitalizare credibile, distincte pentru teren si pentru

constructii in cazul tehnicii reziduale a terenului).
Aceste metode nu sunt, in general, utilizate ca metode principale de evaluare, exceptand situatiile speciale, cum

este analiza parcelrii si dezvoltérii unui teren liber.
Metoda reziduald, prezentatd in SEV 233 Proprietatea in curs de construire, poate fi utilizata in estimarea valorii

terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ urmétoarele conditii

a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind liber, este cunoscuta sau

poate fi estimata cu precizie;
b) venitul net din exploatare dintr-un singur an, generat de proprietatea imobiliara, este stabilizat si este cunoscut

sau poate fi estimat;
¢) pot fi identificate pe piaté ratele de capitalizare/actualizare pentru teren/proprietate;

d) existé autorizatie de construire.

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

Metoda capitalizarii rentei funciare reprezintd o metoda prin care renta funciara este capitalizatd cu o rata de

capitalizare adecvatd extrasa de pe piatd pentru a estima valoarea de piatd a dreptului de proprietate asupra
terenului arendat/inchiriat, adica a dreptului de proprietate afectat de locatiune.
Daci renta contractuald corespunde rentei de piata, valoarea estimatd prin aplicarea ratei de capitalizare

(adecvate) de pe piata va fi echivalenta cu valoarea de piata a dreptului de proprietate.
Analiza parcelarii si dezvoltarii este o metoda foarte specializata, utild numai in anumite cazuri de evaluare a

terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici si vandute cumpératorilor sau

utilizatorilor finali. Metoda este utilizatd 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 evaludri in care tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.

In lucrarea de fata au fost aplicate trei metode de evaluare.

Page 34 of 74




<~ ENE CONSTAN'A

Membru titular ANEVAR - Expert evaluator EPI
Legitimatie nr. 12447

4.2. Abordarea prin piata

Metoda comparatiei vanzarilor este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-

oferta pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se utilizeaza la evaluarea

terenului liber sau care se considera liber pentru scopul evaluarii. Metoda este cea mai utilizata si preferata atunci

cand exista date comparabile.
Prin aceasta metoda, preturile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si corectate functie de

asemanari sau diferente. Se bazeaza pe valoarea unitara a terenurilor libere expuse pe piata imobiliara locala.

Metoda comparatiilor de piata isi are la baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa, respectiv,

estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare, comparand apoi aceste proprietati

cu cea de evaluat.
Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu

preturile de tranzactionare a unor proprietati competitive si comparabile. Analiza si comparatia se bazeaza pe

asemanarile si diferentele intre proprietati si tranzactiile care influenteaza valoarea

Metoda este o abordare globala, care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piata, reflectate

in mass-media sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeaza pe valoarea unitara rezultata in urma

tranzactiilor cu imobile similare sau asimilabile efectuate in zona, sau zone comparabile satisfacator.

S-a aplicat ca metoda analiza comparativa prin exprimarea unor ajustari cantitative pentru fiecare element de

comparatie.

Etapele parcurse in vederea estimarii valorii au fost:
. |dentificarea si inspectia proprietatii, incadrarea sa ca tip de proprietate;

+ |dentificarea drepturilor de evaluat,
«  Stabilirea limitelor si ipotezelor care stau la baza elaborarii raportului;

«  Deducerea si estimarea conditiilor limitative, daca a fost cazul;

«  Analiza pietei imobiliare specifice (oferta, cererea, echilibrul pietei)

+  Stabilirea celei mai bune utilizari
Toate aceste etape au fost parcurse analizand cu atentie toate informatiile culese si interpretandu-le din punct de

vedere al evaluarii. In baza acestora au fost aplicate metodele pe care evaluatorul le-a considerat ca fiind cele mai

adecvate, pe baza datelor disponibile la momentul evaluarii.
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" Evaluatorul a analizat astfel vanzarile si ofertele comparabile pentru a determina daca acestea sunt superioare,

' inferioare sau egale proprietatii de analizat. Ajustarile au fost exprimate procentual sau in valoare absoluta. Criteriul

‘ de selectie a valorii a fost ajustarea totala bruta, ca procent din preturile de vanzare, cea mai mica.
" Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la agentiile imobiliare

colaboratoare si partial de la institutiile si persoanele direct implicate in tranzactii.
Mentionam ca, in conformitate cu studiile facute, preturile terenurilor au crescut in medie cu 4% aceasta este 0 medie

nationala, procentajul putand diferit, in functie de diversi factori).
Pentru evaluarea proprietatii subiect am utilizat tehnica comparatiei directe,deoarece am gasit suficiente proprietati

comparabile pe piata analizata.
Prin aceasta tehnica preturile de inchiriere/vanzare si acele informatii referitoare la loturi similare sunt

analizate,comparate si corectate in functie de asemanari sau diferentieri. Toate corectiile trebuie prezentate in

raportul de evaluare intr o forma logica si usor de inteles.
Determinarea chiriei de piata, Estimarea pretului de superficie
Limita minima a pretului dreptului de superficie, se stabileste astfel incat sa asigure recuperarea pretului de vanzare

al terenului, in conditii de piata la care se adauga costuri de infrastructura aferente.

In conditiile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri suplimentare, deci limita minima a pretului

superficiei se va stabili astfel incat sa asigure recuperare in minim 25 de ani si maxim 49 de ani a pretului de vanzare

a terenului.

La ajustarile ficute s-a avut in vedere valoarea necesara pentru compensarea avantajelor, dezavantajelor sau
restrictiilor terenurilor considerate ca fiind comparabile. Ajustarile au fost aplicate pentru a aduce respectivele terenuri

la nivelul terenului evaluat.
S-a aplicat un discount negociere de 5% la preturile din oferte, care e apropiat de discountul de pe o piata activa,

cand se situa la un nivel 3-5 %.

Analiza datelor este efectuata in ANEXA - Abordarea prin piata, parte integranta din lucrare, anexata

capitolului ANEXE.

Indicatia asupra valorii de piata, respectiv a superficiei sia redeventei anuale, determinata prin Abordarea

prin piata este de :
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Valoare de piaté teren S =14 mp

Euro

Valoare unitard

178,81

889,93

Valoare totald

2.503,38 Euro

12.459,32 RON

Curs valutar valabil la data de referinta a raportului -

4,9770 Ron/Euro

Valoare superficie -euro-

2.503,38 Euro

Durata superficie - ani -

25

Perioada de recuperare - ani -

25

Redeventa anuala -euro-

100,13 Euro

Redeventa euro/mp/an

715

Redeventa lei/mp/an

I 35,59

In conditiile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri suplimentare,deci limita minima
a pretului superficiei se va stabili astfel incat sa asigure recuperare in minim 25 de ani si maxim 49 de ani a

pretului de vanzare a terenului.
In ipoteza recuperarii valorii de piata a suprafetei de teren intr-o perioada de 25 ani,atunci redeventa anuala
este de 100,13 euro, respectiv 7.15 euro/mplan, echivalent 35,59 lei/mp/an.

Redeventa anuala poate suferi modificari de valoarea in functie de perioada de recuperare pe care o decide
Primaria Ploiesti ca ii este utila in relatia cu clientul sau.

Redeventa creste direct proportional in functie de numarul de ani stabiliti pentru recuperarea concesionarii.
Cu cat perioada de recuperare a valotii de piata este mai mica cu atat redeventa anuala este mai mare.

Evaluator E.P.|
Ec. Constanta Ene
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SI CONGLUZIA ASUPRA 'VALORII

5.1. Sinteza rezultatelor

Evaluatorul a reanalizat toate datele lucrarii, tehnicile analitice, rationamentele si judecatile, datele si informatiile
folosite, diferentele intre rezultatele diferitelor metode aplicate, astfel incat rezultatele obtinute sa-l ajute pentru

formularea unei opinii fundamentate.
Aplicarea metodelor de evaluare prezentate a condus la obtinerea urmatoarelor indicatii asupra valorii de piata a

proprietatii
Indicatia asupra valorii de piata, respectiv a superficiei sia redeventei anuale, determinata prin Abordarea

prin piata este de :

Valoare de piati teren S =14 mp

Euro

Valoare unitara 178,81 889,93
Valoare totald 2.503,38 Euro 12.459,32 RON

Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 4,9770 Ron/Euro

2.503,38 Euro

Valoare superficie -euro-

25

Durata superficie - ani -

Perioada de recuperare - ani - 25

Redeventa anuala -euro- 100,13 Euro
715
35,59

Redeventa euro/mp/an

Redeventa leii/mp/an

In conditiile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri suplimentare,deci limita minima a pretului
superficiei se va stabili astfel incat sa asigure recuperare in minim 25 de ani si maxim 49 de ani a pretului de vanzare a

terenului.

In ipoteza recuperarii valorii de piata a suprafetei de teren intr-o perioada de 25 ani,atunci redeventa anuala este de 100,13 euro,

respectiv 7.15 euro/mplan, echivalent 35.59 lei/mp/an.
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Redeventa anuala poate suferi modificari de valoarea in functie de perioada de recuperare pe care o decide Primaria Ploiesti ca ii

este utila in relatia cu clientul sau.
Redeventa creste direct proportional in functie de numarul de ani stabiliti pentru recuperarea concesionarii. Cu cat perioada de

recuperare a valorii de piata este mai mica cu atat redeventa anuala este mai mare.

Evaluator E.P.|
Ec. Constanta Ene

Page 39 of 74



B 3 ENE CONSTANTA

== I’ o & Membru tltularANEVAR ExpertevaluatorEPI
' ’ - Legltlmatlenr 12447 G LR A

v e > e

R

5.2. Concluzia asupra valorii

Pentru a selecta opinia finala,am tinut cont de natura proprietatii,de tipul de piata si caracteristicile ei, de scopul
evaluarii. Deasemenea am analizat abordarea aplicata,credibilitatea,relevanta si adecvarea informatiilor utilizate si

acolo unde a fost cazul a ipotezelor folosite,aceasta analiza este sintetizata in cele ce urmeaza:

Aplicarea criteriilor de estimare a valorii finale:
1. Adecvarea - discutia se face despre o proprietate ,,teren”, amplasata in intravilanul municipiului Ploiesti .

Piata vanzarilor, in zona, pentru astfel de proprietati este una putin activa dat fiind faptul ca sunt proprietati din

domeniul privat al UAT, piata inchirierilor/concesionarilor pentru aceste proprietati este una mai activa,totusi

evaluatorul apreciaza ca valoarea proprietatii este mai apropiata de cea obtinuta prin abordarea prin piata.
2. Precizia - avand in vedere informatiile utilizate pentru aplicarea celor doua abordari, precizia rezultatelor

analizelor confera incredere mai mare pentru valoarea obtinuta prin abordarea prin piata.
3. Cantitatea informatiilor - deoarece in arealul analizat se tranzactioneaza proprietati similare, informatiile

culese din piata imobiliara au oferit suficiente elemente de comparatie pe care evaluatorul s-a putut baza in

analizele efectuate.

Criterii Abordare prin piata Abordare prin venit
Credibilitate buna neaplicata
Relevanta buna neaplicata
Adecvare buna neaplicata

Prin urmare, avand in vedere, rezultatele obtinute prin aplicarea metodei de evaluare, relevanta acesteia si
informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor si de asemenea, scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii

imobiliare supuse analizei:
Evaluatorul considera ca indicatia asupra valorii de piata a terenului in suprafata totala de 14 mp, la data

de 05.03.2025 este cea rezultata din: ABORDARE PRIN PIATA, respectiv:
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Valoarea de piata la data de 05.03.2025 este de 2.503,38 euro, respectiv 178.81 euro/mp.
Valoarea superficie la data de 05.03.2025 este de 2.503,38 euro, echivalent 12.459,32 lei.
In conditiile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri suplimentare,deci limita

minima a pretului superficiei se va stabili astfel incat sa asigure recuperare in minim 25 de ani si maxim 49

de ani a pretului de vanzare a terenului.
In ipoteza recuperarii valorii de piata suprafetei de teren pentru in minim de 25 ani atunci redeventa anuala

este de 100,13 euro, echivalent 500,34 lei.

Referitor la aceste valori pot fi precizate urmatoarele:

 Nu sunt afectate de catre TVA
» Au fost exprimate tinand seama exclusiv de ipotezele,ipotezele speciale si aprecierile exprimate in prezentul

raport si valabile in conditiile generale si specifice aferente perioadei analizate

e Nu reprezinta valoare de asigurare

Evaluator E.P.| Ec. Constanta Ene,
legitimatie 12447
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ANEXE

Anexa 1 Fise de calcul

Anexa 2 Fotografii
Anexa 3 Localizare subiect si comparabile

Anexa 4 Acte de proprietate

Evaluator E.P.I
Ec. Constanta Ene,legitimatie 12447
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ANEXA 1
Fisa bunului evaluat
Fise de calcul

Comparabile
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FISA DE PREZENTARE S| EVALUARE
Teren aflat in Municipiul Ploiesti, Str Triumfului, nr 3, Ph
Data evaluarii: 05.03.”2025
Cursul valutar la data evaluarii: 1 euro=4,9770 lei (B.N.R.)
1. DATE DE IDENTIFICARE Si DIMENSIUNI CONSTRUCTIE SPECIALA

Denumirea . .
Teren intravilan

Destinatia Curti constructii
152718

Nr.Cadastral
Data PIF

Localizarea (adresa) | Municipiul Ploiesti, Str Triumfului, nr 3,
Suprafata acte (mp) = 15

Suprafata masurata(mp) = 14
Dimensiuni, uprata . (mp)

suprafete

2. CARACTERISTICI PRINCIPALE CONSTRUCTIE
Teren- domeniul privat al Municipiului Ploiesti , cu suprafata din masuratori de 14 mp si suprafata din acte acte de 15mp,
teren intravilan, situat sub un garaj. Terenul este situat in partea semicentrala a municipiului Ploiesti, intrarea din strada
Gheorge Doja. Pe teren se afla o constructie de tip garaj, construit din panouri demontabile de prefabricate din beton.
Vecinatati: la nord-est: Strada Triumfului, la sud-est: Tiplea lon, La sud-vest: Tiplea lon, Ia nord-vest: teren curte din imobilul
cu nr postal 9 din str Paul Constantin-domeniul privat al Municipiului Ploiesti. Posibilitatea de racordare |a toate utilitatile:

3. ESTIMAREA VALORII DE PIATA/JUSTA

Diverse site-uri de publicitate imobiliara si standrade

. L . . . . ANEVAR |
Sursa de informatii privind estimarea costului unitar de inlocuire

Valoarea de piata unitara (euro/mp) 178,81
Valoarea de piata unitara totala teren (euro) 2503,38

Valoare contabila lei

CONSTANTA ENE

EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRU TITULAR ANEVAR
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ELEMENT DE COMPARATIE

Teren- domeniul privat al Municipiului Plclesti ,
ou supratata din masuratori da 14 mp si
supratata din acte acte de 15 mp , teren

intraviian, sHuat sub un garaj. Terenul este
situ municipiulub
Plolesti, intrarea din strada rge Doja. Pe
teren sa afia o conztruotie de tip garaj,
sonstruit din panouri demontabile de
din beton. In nord-est:
Strada Triumfulul, In sud-sst: Tiplea lon, La
sud-vest: Tiples lon, la nord-vest: teren curte
din imobilul ou nr postal 9 din str Paul
privat at

In toate

Plojesti taren intraviian curti-

situat zona T

Jforma dreptunghiulara si deschidere

de 18,5 mp,ultilitati Ia hotar ,un front

Pioiest] teren intravilan curti-

constructil situst ,zona

semicentrals forma

dreptunghiulara si deschiders da

10 mp, posibilitati de utitilitat] la

Ploiexti teren intravilan curti-

constructll situat in zona

Ploiesti,

10 mp,ultilitati Ia hotar, un fron

stradat

Ploiesti.

hotmrun frent strednl,
717

|SUPRAFATA {mp)

de
14,00

prq oferti-euro/mg
Prnt  proprietate

Pot max

400

170,00
121.890

187,80
76.000

1,20

0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA / TRANZACTIE)

marja do negoclere (%)

clere din piata specificé {€&/mp] —

|marja de ne;
IPRET EsT IMAT DE TRANZACTIE |€@mp)

Link

L

I1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS
cuantum ajustare (%)

ouantum ajustare (€mp})

PRE] AJUSTAT (€/mp)

2. RESTRICTIl LEGALE (reglementir
urbanistice)

cuantum ajustare (%)

lcuantum ajustare {€/mp)

PRET AJUSTAT {€/mp|

3. CONDITII DE FINANTARE
cuantum ajustare (%)

cuantum ajustare (&/mp)

PRET AJUSTAT {&/mp}

4. CONDITII DE VANZARE
cuantum ajustare (%)
cuantum ajustare (&mp}
PRET AJUSTAT (€/mp) »
&. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT
DUPA CUMP.

cuantum ajustare (%)

cuantum ajustare (€mp)

PRET AJUSTAT [@/mp}

8. CONDITII DE PIAT.

cuantum ajustare (%)

cuantum ajustare [€/mp)

Deplin

Fara restrictii

jme-msh7980a3
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARI .

Deplin
0,0%
0,0
137,09

Deplin
0,0%
0,0
16150

similar

simllar
0.0%
0,0
161,60

numarar

normale

nu sunt neceaare investitii

normale
0,0%
0,0
137,00

numerar
0,0%

0,0
161,80

178,13

normale
0,0%
0,0
161,80

nu sunt necesare investifi

Deta evaluarii

SI_’REI'[ AJUSTAT t€/mp) _

ELEMEN

[7. LOCALIZARE

comparativ cu sublectul
cuantum ajustare (%}
cuantum ajustare (€mp}
|PRET AJUSTAT &/mp

Ploiesti strada Triumfului din Gheorghe Doja
zona postel spre obor

zona semicentrala a municipiului

8. SUPRAFATA (mp)
Diferents suprafati
cuantum ajustare (€mp)
cuantum ajustare (%)

TE 8PECIFICE AT

normale
0,0%
0,0
178,13

pu sunt necesare investiti

0,0%
0,0
= 161,850
funa martie 2025
0,0%
0,0
—__te180 _

nu sunt necesare investifli

0,0%
0,0
8,13
" luna -rﬂe 2025
0,0%
o0
17813

Ploiesti teren intravilan curti-conatructil
situat in Ploiesti, zona Transilvaniel

zona mai putin buna
6,8543
143,8394

CARAC TERISTIC! FIZICE

Ploiesti teren intravilan curti-
constructil situet in Plolestl, zona
samicentral

simitar
0,0%
0,0000
161,5000

Plolesti teren intravilan curtl-
constructii situst in Ploiesti
semicentral

similar
0,0%
0,0000
178,1250

€93,00
679,0
0,9
0.7%

717,00
703,0
1,1
0,7%

9. DESTINATIA (utllizarea terenuiui)
lcuantum ajustare (%)

cuantum a!usuro ;CImEI
ARE (strazl,

lrol
cuanlum ajustare (%)

cuantum ajustare f€/mp}

intravilan Curti Constructil

Strada nsfaitate

11. ACCES
cuantum ajustare (%)

cuantum ajustare (€/mp)

Direct din strada

12. UTILITATI DISPONIBILE
cuantum ajustare (%)
‘cuantum ajustare {€/mp}

i3 FORMATN
PLAN/DESCHIDERE/TOPOGRAFIE
cuantum ajustare (%)

\cusntum ajustare i€/mp)

i hastaar

apa, en. el.y.

plane,reguiata

'TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (%)
\TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FiZ) FIZICE {€/mp)

|PRET AJUSTAT [€/mp)._

'Cheltulell pentru aducere la stadlul de
teren construibil

cuantum ajustare (%}

\cuantum ajustare [€/mp]

|PRET AJUSTAT ®/mp (rotunjit]
Nutﬂn totala bruta absoluta
Mustare totala firocentusaia abs.
|VALOAREA DE PIATA PENTRU
VALOAREA DE PIATA TOTALA {EURG}:
VALOARE DE PIATA TOTALA (LEN) :

simitar
0,0%
0,0000 _
asfaltate
0,0%
0,0
similar
0%
0,0000
|a hotar

similar

0,0%
0,0000
asfaltate

0,0%
00
similar

0%
0,0000

Ia hoter

9,0

plans, regulaté

0,00%

2.503,38 €
12.459,32 |

'Conform GEV 630/art.50, selsctarea concluziel asupra Valoril este determinati de Plol
hotar, un fron stradal care este cea mal aproplati din punct de vedsre fizic, Juridic 3i econom

absolute.

178,61 €

0,0000
1%

1.4
162,64

()
0,0%
0

400,00
388,0
0,7
0,4%

similar

0,0%
10,0000
esfaliate
0,0%
0.0

similar
0%

0,0000

la hotar

00

pisna, reguiaté

0,00%

0,0000
%
069

178,81 .

__nu
0,0%

_00
178,81

10 mp,ultititat] 1a

osti teren intraviian curtl-constructli situat in zona entrala Plolestl,
Ic de propristates Imoblliark sublect gl asupra carela s-au efectust cale mal mick ajustérl brute
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B . e

|Explicitarea ajustdrilor:

0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA / TRANZACTIE) - toate ofertele sunt primare (la prima afigare); Conform informatiilor furnizate de céitre agentiile i , in urma

cumpéaratori, prefurile de vanzare din zona analizatd pentru bunurile imobile similare sunt cu cca. -5% mai mici decét preturile ofertate.

1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS — proprietatea subiect are dreptul de proprietate Deplin. Ajustarea luata in calcul pentru p ila 1 este 0% are dreptul de proprietate Deplin, fata de
proprietatea subiect; ajustarea luata Tn calcul pentru parabila 2 este 0% are dreptul de proprietate Deplin, fata de proprietatea subiect; ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 3 este 0%

deoarece are dreptul de proprietate Deplin, fata de proprietatea subiect.

2. RESTRICTI LEGALE (reglementari urbanistice) — Pentru Proprietatea sublect Fara restrictilresticfii. Ajustarea luata in catcul pentru p 1 este 0% similarrestictii, fata de proprietatea
subiect; ajustarea luaté in calcul pentru D ila 2 este 0% i tictil, fata de propri subiect; aj luat& in calcul pentru p ila 3 este 0% imil icti, fata de
proprietatea subiect.

3. CONDIT!I DE FINANTARE - proprietatea subiect se achita numerar. Ajustarea Juatd in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece se achité numerar, la fel ca proprietatea sublect; ajustarea luata in
calcul pentru ¥ ila 2 este 0% se achita numerar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luaté Tn calcul pentru p 3 este 0% se achita numerar, la fel ca proprietatea subiect.

4. CONDITH DE VANZARE - proprietatea subiect are condiiile de vAnzare normale. Ajustarea luata Tn calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are condifiile de vanzare normale, fata de proprietatea
subiect ce este sub executare sliita; ajustarea luaté in calcul pentru ila 2 este 0% d are conditiile de vAnzare normale, fata de proprietatea subiect ce este sub executare slita; ajustarea luaté Tn

calcul pentru ila 3 este 0% are condifiite de vanzare normale, fata de proprietatea subiect ce este sub exacutare sliita;.

5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT DUPA CUMPARARE - Pentru proprietatea subiect nu sunt necesare invastifll. Ajustarea luaté Tn calcut pentru p 1 este 0% nu sunt
investtii, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea tuata in calcul pentru p ila 2 este 0% nu sunt Investitii, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luaté i calcul pentru comparabila 3

este 0% deoarece nu sunt necesars investilii, la fel ca proprietatea subisct.

6. CONDITI DE PIATA - Din discuiile cu agentii iliari, am obtinut i Ia faptul ¢& un propristar af cérui imobil este pe platél la vanzare de o pericada de cel pulin 2 luni, este mutt mal dispus
sa negocleze pregul cu circa 1-2% comparativ cu proprietarii care au oferte publicate recent. proprietatea sublect are condifiile de véinzare la Data eveluaril. Ajustarea luata Tn calcul pentru comparabila 1 este
0% deoarece este ofertatd acum luna martie 2025, la fel ca propristatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoareca este ofertatd acum luna martie 2025, la fei ca proprietatea
subiect; ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece este ofertata acum luna artie 2025, la fel ca propristatea sublect.

7. LOCALIZARE - propril subiect este i in Ploiesti strada Triumfului din Gheorghe Doja zona postei spre obor. Ajustarea luaté Tn calcul pentru s ila 1 este 5% este lizaté in
Ploiesti teren intravilan curti-constructii situat in Ploiesti, zona Transilvaniei

, amplasament zona mai putin buna idem ca proprietatea sublect; ajustarea fuata in caicul pentru parablla 2 este 0% este i n Plolestl teren intravilan curti-constructll situat in Ploiesti,
zona semicentral, amplasament similar ilem ca proprietatea subiect; ajustarea luaté Tn calcul pentru parablla 3 este 0% este 1n Ploiest! teren intravilan curti-constructii situat In Ploiesti

semicentral , amplasament similar kiem ca proprietatea subiect.

8. SUPRAFATA (mp) - Se considera cé suprafetele medii sunt mai avantajoase, mai ugor de f n zona sublect are suprafafa de 15. Ajustarea luaté in calcul pentru
vila 1 este 0,7% are {a de 893 mp; ajustarea luatd in calcul pentru comparabila 2 este 0,7% d prafaja de 717 mp; a) luata in calcul pentru comparablla 3 este

0,4% deoarece are suprafata de 400 mp.

9. DESTINATIA (utilizarea terenului) — proprietatea subiect are utilizarea de teren lan Curtl C \Just luatd In calcul pentru p 1 este 0% are utilizarea de teren similar, la fel
ca proprietatea subiect; ajustarea luata in caloul pentru comparabila 2 este 0% deoarece are utllizarea de teren similar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luaté n calcul pentru comparablla 3 este 0%

deoarece are utilizarea de teren similar, la fel ca proprietatea subiect.

cobat,

10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare) — proprietatea subiect are stréizile/ le Strada asfaltata. Aj luatd Tn calcul pentru parabila 1 este 0% are strizlle/
la fel ca proprietatea sublect; ajustarea luatd in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece are strizile/ faltate, la fel ca prop subiect; &) luat! Tn calcul pentru comparabila 3 este

0% d are stréizile/ ltate, la fel ca i subiect.

11, ACCES - proprietatea subiect are accesul Direct din strada . Ajustarea luatd n caloul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are acces simllar; ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 2 este 0%
deoarace are acces similar; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are acces simllar.

12. UTILITAT! DISPONIBILE — Conform informatilor furnizate de cétre societatiile care au st princf P cu utilitatile , 5-8 tatat c& pretul necesar lucrarilor respective
difera in funciie de distanta pAnd la utilitéti. proprietatea sublect are la hotar. Ajustarea tuaté in calcul pentru p 1 este 0,0d are la hotar; 8] luaté in calcul pentru comparabila 2 este 0,0
are fa de la hotar, aj luatd in calcul pentru comparabila 3 este 0,0 deoarece are la hotar. |

13. FORMA TN PLAN/DESCHIDERE/TOPOGRAFIE - proprietatea subiect are forma plana,regulata. Ajustarea luata in calcul pentru 1 este 0% d are forma plana regulatd; ajustarea luaté
in calcul pentru cor ila 2 este 0% are forma plana, regulatét; ajustarea |uaté in calcul pentru comparabila 3 este 0% decarece are forma plana, regulata.

iLa ajustiirile ficute s-a avut in vedere 4 pentru sau restrictlitor terenurilor caflind Ajustérile au fost aplicate
pentru a aduce respectivele terenuri la nivelul terenului evaluat.

— Page46 of 74




Membru titulaf ANEVAR ! Expert evaluator EPI
Legitimatie nr. 12447

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRINVIND EVALUAREA TERENULUI

|in vederea obtineril de informatii relevante de piaté specifica propritatii subiect au fost parcurse urmétoare patru etape principale:

|1 . Planificarea - In aceastd etapa au fost evidentiate caracteristicile propritétii subiect, determinate in baza informatiilor furnizate de client,
informaji culese din surse publice de informatii i informatilor culese in timpul inspectiei in teren.

Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate trasmis, conditiile de finantare si vinzare, adresa, amplasarea, suprafafa, utilitatile disponibile,
|accesul, vecinatatile, punctele de interes, principalele artere din zona etc.

2. Colectarea - Aceasta etapa presupune culegerea infomaillor din diverse surse de informatii si validarea acestora ori de céte ori este posibil prin verificéiri incrucigate.

3. Analiza - Procesul de analizi are ca scop filtrarea informatiilor, in vederea restrangerii intervalului si identificirii de oferte ale unor propritatii imobiliare similare imobilului evaluat.
4. Diseminarea - presupune finalizarea procesului de obtinere a informatiilor relevante si are la bazé sinteza etapelor anterioare, prin raportarea intr-un format clar i concis a
informatiilor relevante identificate.

in cazul prezentei evaludri, procesul de obtinere a informatiitor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a informatilor de piata”, cu date $i informatii verificate si
document, privind proprietati imobiliare similare - oferte spre vanzare valabile la data evaludrii.

Astfel, pretul cel mai probabil a fi platit pentru imobilul evaluat are a baza informalii relevante, culese in etapa extinsé de colectare a informafiilor, din diverse surse de informatji,

care au fost ulterior prelucrate, analizate $i verificate.

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

| Sublect Comparabila A Comparablla B Comparabila C _j obs
|Suprafard {mp) ) . 14 693 717 400 Vezi Anexa
Prej/ofertéi vanzare [ €/mp) - _144,3001443 . 170 187,5 | Vezi Anexa
TIPUL COMPARABILEI (tranzactie/ofertd]) T‘_ ~ ofertd oferta oferta Vezi Anexa
Deplin
DREPTUL DE PROPRIETATE TRASMIS | - | pepn | Deglin Deplin | VeriAnexa
RESTRICTH LEGALE {regl banisticd) | Fararestrictii = similar similar simllar | Vezl Anexa
CONDITII DE FINANTARE | numerar i numerar. numerar numerar | Vezi Anexa
CONDITH DE VANZARE normale ____normale normale normale | Vezl Anexa
CONDITI DE PIATA | Dataevaluaril _luna martie 2025 _luna martie 2025 luna artie 2025 | Vezi Anexa
Plojesti strada Triumfului din Ploiesti teren intravilan | Ploiesti teren intravilan | Ploiesti teren intravilan
. Gheorghe Doja zona postei spre | curti-constructii situat in | curti-constructii situat in | curti-constructii situat in
LOCALIZARE obor Ploiesti, zona Transilvaniei | Plolesti, zona semicentral| _Ploiesti semicentral Vezi Anexa
SUPRAFATA {mp) 14 . 693 717 | 400 Vezi Anexa
DESTINATIA [utilizarea fui) | intravilan Curti Constructii | similar similar similar Vezi Anexa
|AMENAJARI EXTERIOARE (strdizi, trotuare) { Strada asfaltat — asfaltate asfaltate asfaltate Vezi Anexa
|TOPOGRAFIE/RELIEF ! Directdinstrada similar similar similar Vezi Anexa
|UTILITATI DISPONIBILE = ! la hotar __lahotar Ifl la_hotar ___lahotar | Vezi Anexa
'}-‘DMM N PLAN/DESCHIDERE — plana,regulata __plana regulatd il vlana, regulatd | plana, regulatd | VezlAnexa

Pentru proprietdtile comparabile selectate au fost atajate nrezentului raport, PrintScreen-ul cu oferta si datele de contact (link si nr. de telefon)
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DATE DE PIATA STRADA TRIUMFULUI ZONA GH DOJA — POSTEI

1. https:ﬁwww.marshaII—imobiliare.rofteren-intravilan-de-vanzare-zona-transilvaniei-693-mp—
msh7980q3
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BILIARE HOI

Teren intravilan de vanzate, zona
Transilvaniel, 693 mp

100,000 EUR

0733 358 130

MSH?930Q3

intravidan

Apa, Conslizare, Gaz, Curent, itial pa teven

®

de investive. demoiabila La soses,
QLA, Acoes suto. Teren imprejrwsl
- —.H Straz asfattate. lurninat stradal, Mifosce de transpurt
o0 f Oews 2 E 0B A D a0 w2 eow Ni':m "
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88 @ uman iwerface De. I Cumivepoafer @ Lot waiast b leatsiers apartare G et

Apa, Canalizare, Gaz, Curent, Utilitati pe teren

\/“

de investitie, C: ite, Lo sosea,

Actes auto, Teren imprsjmuit
v $trazy astaltate, Huminat siradal, Mifloace de transporl

Suprafelele si panurile afiaate pe glte sunt cu titha orientativ.
Pot aparea e diferente in resitate

Pagina nu poste incrca coract Googlo Maps

Xe notariie

Velosre pral mobll infei.  497.700,00 Ler
Tolal taxe potarale 7.272,87 Let

Cere deiali @

229

oW O cam B ow @ ‘o'ﬂ&‘u.-a _""“w"ﬁ'w-maws.

2. https:!/www.marshall-imobiliare.ro/teren—intravilan-de-vanzare-zona-transilvaniei-450-mp-
msh8309c¢s
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Teren Intravilan de vanzare, zona
Transilvaniel, 450 mp

120.000 EUR

450 mp Intrsviien
2m DA

1 W mp
Coratrucly

1"

Aps, Canslizere. Gaz, Gurant, Utilital pa teren

fa Lo 90262,

da mveatitie.

Acces auto, Veren impragmult

Suaz asfallale, huminat st:adal. Mijlosce de transpart

W
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| O aam
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3. https:!fwww.marshall-imobiliare.rofteren-intravilan-de-vanzare-zona-transilvaniei-294—mp-
msh03765¢
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 IMOBILIARE WOI

Teren intravilan de vanzare, zoha
Transilvaniei, 294 mp

75.000 EUR

MSHOITESC

Intravilan
11080 OA
100 mp

Apa, Ganglizate, Gaz. Corent. Utilitati pe taren

H ] gy |

o thie La sozes,
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Taxe notanake

Valoate pret imobil in lel.  373.260,00 Lei
Total axe noteriale: 5.753,45 L e
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4. https://www.marshall-imobiliare.ro/teren-intravilan-de-vanzare-zona-gheorghe-doja-1013-mp-
msh0493m9
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Teren intravilan de vanzare, zona Gheorghe
Doja, 1013 mp

250 EUR/mp + TVA
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1
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5. https://www.marshall-imobiliare.ro/teren-intravilan-de-vanzare-zona-central-717-mp- -msh8996e3
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I . Teren Intravilan de vanzare, zona Central,
717 mp

170 EUR/mp

MEHESRSES

imp Intiavian
0m

1

n Constructs

Apa, Canatizane, Gaz. Curen), Utiistati pe teren

Oportundate de mvasitio La soses, Acces auto, Teren impreyrriut

Stean: aslaftate, turranat sttada) Mijloace de traaspot!

e - Suprafetsle s: planurle sfisute pe site sunt cu talu ortenlativ
o0 G B ow € fFoospgbDaa?d cdas w0, W
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v . OO e e w8 e x B . e - B = R 8 Hene = 3 X W Tesn X

¢ % marihatamapiisrery .
B e P omacposen. @i . % IR tvn Chearam 406 B witodensie b »
Utiitats
l :r Apa, Conalizere oz, Curent. Utilitati pe teren

x

Oportunviale de investille, La soses, Acces auto, Taren imprajrmunt
Strozi nsfaliate, Kuminal striadal, Mijlosce de transgont

A - . Suprefeiele 8] planurde sfisate pe site suni ou tilu ofientativ
Pot apsten mici chlaranta in realitale.

Guooghe

Pagna nu poate inchrea torect Google Maps.

Valoare pret imobil infel - 606,622,15 Les
B.579.17 Le

Totsl laxe notarisie

@

. s

B/ O et 5'_!’_‘__‘ ‘0‘@'.'.9 L T B v

6. https:jjwww.marshaII-imobiIiare.ro}teren-intravilan-de-vanzare-zona-central—400—mn—x2|8130h2
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» 1 Toaty mascapene

C % manshall anobibatera 0

P Cumiceptnsiae Q) Cakusimetabizat L ki st 3 omions Badwe G [ Teced vy 400 Spavu preacca 13 [ Avomas Toou fou

Teren intravilan de vanzare, zona Central,
400 mp

75.000 EUR

XaLsizoma

intravilan

ARrmp
1015m
1
Coostructn

Bl

Aoe. Canatizore. Gax. Curent

Dpottunitale de nvestivie. La sosea Accea dulg, Teren imprepmuct

Strazi astaliate, Hummal stiadal, Mijtoa.e de transport

Supteletéte si pleoutite afiate pe site sunt cu Lt orentat.
)

L |
# O ] ) ‘ ‘ o .i!!;‘_!i £ a-s bJ"“;,.;.:J.-
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75,000 EUR 733358130

X2LB330H2 . = ONTE

Intrawitan

g

Ape, Canolizere, Gz, Cucert

Oportunitate de mvestitie, Ly 50368, Acces auto, Tenen impreymuit
Steazi asfaliate, Huminat stradal, Mylosce de transport

L Suprafetele m plaraide alisate po site sunl ou tithy arlentativ.
Pot spacea mici diferente [ renltate.

Valoere piet imobi I le: 373.260,00 Ler @

Tolal taxe notasinke 57534510
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Steada Piordihu 3 Powst
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Adsugh o aticketi
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ANEXA 3
Acte de proprietate

Alte acte referitoare la proprietate
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Referat die adenitare, cerers nr. IB9748 1 08.12-2024

Oficiu! de Cadastru §i Publicitate lmobiliars PRAHOVA Wrceiws 100346

I Ziva 0%
opL Biroul de Cadastru 51 Publicitate Imobillard Plaosegti lna 1
S Nt Adreca. PLUHESTL Str, Luvrii nr. 2, Cod postal 100043, Tel: 10244351 95 69, Fax: L 4l - 20247]
RSN SI {02‘44! 59 332 95 -

REFERAT DE ADMFFERE
[Prima inregustrare imolil)

Domnului/Doampei MUNICIPILIL PLOIESTI
Demiciliul Loc. Pioicstl, Piata ERQILOR, Nr. 1A, jud. Prahova

Referitor la cererea veqgistrstd sub numérg 189748 din dats 08-22-2024, v mtormgm:

I yrma sekeddoi dumneavoastrd privind receplia documentatier cadastiale de prmd inregistrare. vl
comunicdm urmatoarele:

Anplizand ooclimentslia depusd spee receplie s-a corstatat of identificarea ¢l localizarea amplasamentului o
fost realizatd cu tespectarea prevededor requlamentekr in vigeare 51 In consecinga, imnbidud a fost inceyisteat
provizeniu in evidenta GCPL PRAHOWVA cu riumndrul cacastral

1} 152718. Loc. Ploigstl, Str TRIUMFULLE, Nr. 3, Jud. Prarovs, UAT Ploiesti, , in suprafatd masurats
de 14 mp 3l suprafatd din acte 15 mp,

Certfic ca infarmatile din prezentul extras sunt conferme cu datele din planul cadastral e carte
furciary al OCPl PRAHOVA la data; D8-12-2024.

Situyatia prezentatd poate face obiectul unor modificri ulteriuare, i condiille Legh cadastrulu si a
publicitabi imobiliare nr. 71996, recublical 8, cu modifc orile si completirile ulterioare.

Inspactor
DENIS VALENTINA IONESCL

Lociementedi povine gate oy L 3CTRr BEFEINEL Iroteyale de pre vederte Legl Nr, 8F22007, Paging 3 dni
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard

pentru
Imobll numér cadastral 152718 / UAT Ploiegti
TEREN Inkravilan

Adress; Loc. Nme-5|;l S Triumtubui, Nr. 3, Jud. Prabova — _ComunafGrasMunicisiu. Mo ,,,
Mr. cadastral | Supratats masurats | . ___Dbsarvalli/ Refurinte ,
152718 i 14 Terelx domenly prvat al Municipiulat Ploests

* Suprafata este determinat in ,J“M'ﬂ.ll de pmie«czne Sterea 70.
DETALH {INISHE MO

4

Docurnerdt tare conging daie oo Canxior porsenal, priteate de prevedenig Legs e 67252001, Pugirta § @ 3

Page 60 of 74






2 ENEC CONSTANTA

Membru tltular ANEVAR . Expert evaluator EPI
Legltlmatle nr 12447 ‘

Bxtras de Plan Cadasiral de Larte Furciard. dmobd! e, cadastral 152718 + UAT Plt
Date referitoare Ia teren

Y"""' s |V 5“?..,1",,“‘ Taa | Parcelt Observati / Referintw ‘

1 curti Lunstn.."ll DA 14 Taren domeniu

Wwat ab M‘z.:niciplu“ I.P‘n a;t’
w2k — e et

TOTAL: 14

Date referitoars la constructli
Crt | Numer NS Supraf. tmp} l Obsetvati / Referinte —‘

[ - constructie j\.lrldlciz 3

Tmnb'iluk fols are ir mponenta OmstLes

wnglme 5&9ment¢
i.unnlma sagmenﬁ
imi

A.686

Ao Lumlrnne segmertelor sunt detemninate Tn plimul m prolectie Steren 70 9 surt roburlita 1a Y miNmatng,
+4 Distargy dintre punche este forrnath din segerente curalsbe ce snt mal mic clocAt valownse: 1 emilmatn.

Certific £& infarmatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cagastral ne corte

furciasa al QCP PRAHOWA la data; 09-32-2024
Situatia prezentata poate face obiectul uner modifican ulterioare, in conditile Legii cadastrului si

publicitatii Imobiliare nr. 741996, repubbrata.

Conssier/inspector de specialitate.
DENIS VALENTINA IONESCU

DUCUMERE £2v¢ Congine SN ¢l CHRACTE PV SCRSI. Protejate de prevedorde Lege Ny, 8272001 Paginag I div 2
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‘l“l“l““lﬂ : Incheiera Nr. 183748 § 59-12-2024
IO1E IBCS
s

o

28

ANECPL  oficiul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliard PRAHOVA
IEINTIY  Birout de Cadastru §i Publicitate imobiliars Plolesti

Sk A b

Posarel nr. 1887487 09-12-2024

INCHEIERE Nr. 189748
Reglstrators MADALINA CLAUIHA STANCHTL
Asistent: IONICA BAICU

Asupra cererii introduse de MUMCIFIUL PLOIEST) privind Prima inregistrare a
imobitelorunitatilor Ingividuale {u.i) in cartea Funclara, in baza:

-Act Administrabiv nr 15 7035/14-10-2024 emis de OCP: Prahova;

_Act Administrativ nr.B00f26-11-2024 emis de Primaria Municipiului Ploiesty;

Act Adrninistiratiy nr.267/28-11-2006 emis de Consiliul L ocal al Mubicipiubui Plolesti;

fiind indeplinite condltille prevazile s art. 25 ain Legen cadastrului si a publictati imehifiare nr.
711938, republicata, cu madificariie s: completarile ulteriagre, 1arifl achitat in suma de 3 lei, cu

documentul de plata

peatru serviciul avand codul 211

Vazand referatud asistentulud registtater

‘ar in conformitate v 8rt. 24 aling 2 5i 3), art. 28 (atn, 13, art. 2% Jalin. 1), arz. 31 {atin. 1) glarr.
&1 {atin. 1 indice 1 si atin, 3) din Legsa nr. 771996 {cu modificarite si completarile ulteripare)
coronorat cu am. 877 si art. B8 Cod Civil 51 cu ark. 7 {akn.3), ark. 8 (alin. 1, art, 33, art, 4%, art.
67, art. 69, art, 72 din Regulamentul de avizare, receptie gt inscriere in evidentele ge

cadasiru §i carte funciara aprobat prin Ordinul nr. 600/2023 al Directorului Gereral of ANCPL

DISPUME

Admiterea cererd cu privire la;
- imobilul cu nr. cadastral 152718

. se ntabuleaza drepiyl de PROPRIETATE § domenriul privat | mod dobandire lege in cota de 1¢1
asupra A.l in favoarea MUNICIPRIL PLOIESTI, sub B.1 din cartea funciara 152718 UAT Ploiesti;

Praranta se va comunica plrtilon
MUNICIPIUE PLOIBSTE
TON STEFAN
*) Cu drept de resxaminare in termen de 15 2ile de la comunicars, cadc so deguns ia Birout ae Cadastru st
Fublicitate Emoblliara Ploiesty, se inscre i cartea tunclara sise solitioneaza de catre registratoryl sef

Registrator, Asistent Registrator,
MADALIMA CLAUDA STANCUTU 1ONICA BAICL

Data sofutionarii,
17-12-2024

Document semnat ot sighite electronic bazat pe certificat digital caltficat, i conformtate cu art 28 ~1 din
Lagan nr, /1996, republicats, cu modiiclrile st completiirile witeriosre.

1) Oy excenlia situatitor provazite la Art 52 alin, {1} Jivy Ruguhmnentint de recepiie st insenere in evtideatel
de cadastiu 3¢ carte fuaciard, aprabat pein Oechinud Srea Coruhn General al ANCPY

DTt} € 9% T ORIV Dl P YATIM 110 e L QOIS e e RUB R PR e TR R R S e IENFOIE Fagia X W s

ALt LAt SO0 oo Abuls GOATC X wBsT B i A0S A AdLpn e
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I Dficiul de Cadastiu g Publicihate imatikara FAAHDWA Db zeserw 3BAV43
¥ Biroul de Cadesiry §i Poblicitow tmotiiiaia Plolest 09
1
e ) ’ . " &Wu 2024
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA ik v e
;‘:ﬂ“:{::&'{"ﬁ PENTRU INFORMARE ﬁﬂ" “ﬂq !*m‘
Carte Funciard Nt. 152718 Plaesty ﬂﬂl EE IH

A. Partea i. Descrierea Imobilulul
TEREN Intravilan

Adress: Lac. Plojest, Str Triumfalui, N 3, jud, Prahova

Nr. INr. cadastral Nr o . 1
Crti topagrafic | Sugftaw 1mp) n Dhservatl / Referints J
) T Lrnopeter 15 Teren mpvejnilk i

Al im2ne ) ] . ‘
Masurata: ¥ | Tetes gomenty privat @ Municgiuhi Moicsh - 1

B. Partea il. Proprietan gl acte

Fwscriest privicoans la draptul de proprietate 5t stoe dospturi resle Refarinte

189748 / 0971272024 o
AcE AuminisLiatv AR, 267, din 291172008 emis de Consil Local al Municipiall Foresn, Ack Admumistr ativ
ns. 157935, din 14302024 amvs ce OCP| Prahova: Acl Administralw  ne 800, din 26/11/2024 emis de
Primbria Municipiule Plolegti;

"""" Intabulare, dreot de PROPRIETATE | domeniol privat 1, dobiandi oo AL

L JEr—

lege, cota actuala 171
1Y MUNICIPTUL PLOTEST, CIF:2B44855 L
C. Fartea Hll. SARCING .

nsaien pnvind dezmembramintels dreptull de proprietete, drapturl reafe Rei‘erfnt!
L de garsntis gl sarcini |
RUSORT = =

ge 64 of 74
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14,.» R R =

- —_ . Carte Funcihrd . 353718 ComunyOriay/Municipi: Ploiest

Arexa Nr. 1 £a Partea |

Teren -
Mr cadastral _[Suprataga (mp} = Observalil / Reterinte ]
152718 | O sC: 5| reren domeniu privat af Municiprului Psest; | ]

* Suprafata este detenminata in planul 08 projechie Sterea 70.
DETALR LIRIARE OB

EIng

Date referitoare la teren

%g’fggt”; :,’,f;: 5“?:1“‘:;‘“ Taria l Parceld | -Nre topo { Observatii { Referinte
RN [ pa D acle: > ] - ' = Térer domoni privai 21 Moncplol]
constructii 15 ‘ PFoies
- Masurata:
= 14
Lungime Segriente
1) Wlnma hryglmilor segmentalor sunt obtinute din prolactle in plan.
Punct]  Punct] Lungima
| tncaput] sﬁmgl .- ﬁql
i 2) 4.885
2 3! 299
e T - . T35
4 [} 2.801
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: Carte FunLird dr. 132718 Comuna/Cras/Municiply; Plolesti

= Lungimile segmentelor smt dieturminabe ¥ plavul de pro‘uﬁe Steren :'a & suntrotunfite 2 1 rliliosteu.
o Dixtania dintre punche este formath din segmeate curmiete e sut mal mici dacit vaioarsa X mitimetra.

Certific ¢& prezentdl eatras corespunde ou nazdils i wigrare din cartea funciars originald, pastrath ge acest
Erres.

Prezentul exeras de care funnard este valabil la autentificarea e citoe notarul public a ackelor jundice pn
care sk stng drepturile yeale precum §i penteu dezbateras succesinitor, dar infermalile prezentate sunt
suscentiblie d2 orice modficare. in conditiile legi.

§-a achitat tarihsl de & ROM, -, pertra servicial de publicitate imobiliard oo codul nr, 211,

Oata sobutionse. Aslstent Regisirates, Werferant
16-12-2024 {ONICH BAICL
Doty ediberdsi,

fod [t 54 Seonaita) tpgrafa 5 semndtural

et

FR R 1 At ORI S LT SO RS S D bie ASAnIE ke FaEt EFETT PR S A T Pagiea 3 a3

MBI enl et v wat e i gt w 1 epuy G R LT LT L !
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bt et e oo e e e e SR R S

MEMORIU TEHNIC

1. Adresa imobilzons: strads TRIDMFLLUE ar 3, Manicipivl Pleiest,
judeinl Prahova.
2, Beneficiarii lucrarii: MUMNCIFILL. PLOSESTI
cur wedint in Pinty Eroflor o, ] A-Plojest
3 Executanted lncriivii: Ten Stefan, autorizal AN.C P Bueorest, certifical de ailorizare
seria ROWPH-F 00034 ou sediul w stesds Dorna or, TE-Ploiesd
4, Nr.lugrave in registra greprin- 130:2024 :
5. Vipnl faerapeii: PRIMA INREGISTRARE
. Seopul Jwergeii; Documentatie codastraly de receptie si anfiintare corte lunciora
penen jmokityl din strada TREUMEULI ar.3-Plofest,
domeniu prvat al Munjcipivin Ploiesti.
7.5ituayia tebndea si juridicd g imobilaloi:
Situatin tehnicn:

TH ATTRA INASUTAIOTILOF Sea conslatal oo lerenad este leres sub pey) s oite domenta pravat al
Municipiulw Plodesti cu unmtoarels vecinatar:

- fa nond-eat ! strada Trivmtului

« lasudent: Tiplea don

- s sud-vest @ Tiplea lon

- la pord-vest : deren curte din imobéiul cu prposial 9 din strada Paul Constantinescu-domenin

privaw al Municipiulai Ploiesti,
Obievtal Inerarit :

Terenul- domeniu privat al Munic Spiuhu Plojest cu -uprnr.ua din masaratori de 14 mp i

supratata din avte de 15 mp este toren intravilan sub garg.

Constructia CL-paryj, eole proprietates dommesiid Meheding Mirccs-pu faee ablectnd lucrarii.

Situntis furidica :

Prop cienaril serenuini: Muynicimiud Plowesn

Acle de propriciate ©
Hotarares Consiliubui Local al Musicipivini Ploiest re 267 dw 2911 2046
Cernficat fiseal nr34 7223 din 30.08,2024
8.0y eratiuni de specialitate realizate :

Pacrsres & fost realizaa in sistem de proiectic stereogratic 1970 of plan do
roferings Marca Neagrl 1975, folosind un GPS Comblay 1300, prie deternogdn cinemetice in
mod RTK prin uliligarea do coreepii diterenfishe pravermnd de la senviciul wpc-malu,u BROMPIS.

S-au [etesi tromourele tipun de date . Retes Nearest 3010 tip mesaj
RTCM , metada RTE, protoced NTRIP.

Mretucrares masuraloslor g fost nealizalg ou programele Mapsws, Topoeys,
Prolimk sl Aumocad, Astfel s-au cnles roatke elemenlete de planimeinue taeesare slagimird
planulai de amplasamen: si delimnare la scam |- 200, prezental apalage in format A3

TN HOUMIT
ing. IO ST AN

ION  pesteen

Dustre ond ]
STF FAN 3 r‘;: fur fn‘a?:b:;

1102024
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Plan de amplasament &i delirnitare a imotiiuiui

fef s — b Scara 1:200 -
TN cadastral 5 u%géﬁgﬂ““’#‘;f?a ' Adcesa inobiloh
oaT iE [ 14 $mm;« TB&UMFULIJI nr 3
Plaasti-niravitan

strativ Yertuiata { UAT )

UL PLOIEST!

Carte Funsiara nr

o i3 detyry . A : £
o -, shada F‘a:nl (:mﬂanmesw ",%
TN, shamen . grivt il : %,
5 ‘ W tapa iy Plomet 4 4 ‘Z'(
s ,_z» 2
it 4 -7 KN v}' 2
Ll Mwuu dwtuwadsy h A e
. g Clap
¥ » 4
_3
- 3

sieprada [oastain
TopMea ¥y

A Date refe onos |a Jaren

NI Categorie Suprafata enhuni
i 2nbuni
parcola de folosinta (55109}
1 Co i bt ] Taren mirayian- domsniy privat 8 Municoas Pluiss

Tarer sub tonstructa C-gara,

| Tt 14
‘ - . 8. Dato raferitvate la constructi

| Con |ossunais  SUPTIMALS Consiits Mentiun

| | Constructie aexa | ¥ ), suprafata constuia la soi=* 4.8 mps
i ©1 CA 12.8 el o

Propyietaies someaaiul Mehediol e oo laee o Sscieni

 Toial : ‘
o Eiypeatata maniiaia A itk =18 fip i
Supradata din atte =15 me

i SA 1% BT Inspactar
s "‘:Ne.vu-‘,anl s ‘ag‘ :H:,;tbf)ga vianfinm atribures raenanilu cadasa
| Sastorzetie saris RO-PH-F 10034 shnbaducares WshilLiu) o sistenus riegrat de vadasto
Learditen axeculared rmaseratoriio la lecen #i carte funciara
stitprdinga Inloamic’ dotumentatin cadastrain )i Semnatura
ceecapondunta acaslein o rostales gin teree
Serraalars
. brdeson \ - -
h.»ul: et Dt i m -
WON - ooediten L. =
5‘1 EF [PETELURY 22 g

a3, 30 2051
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S TR SRR

DUPLICAT!

-2 et Saseen g wrae ST e e

CONTRACT DE VANZARE

L PARTILE VONTRACTANTE
Prerentul oevreact we wmohwre nlre

1 GRECL CIRESTLANSSRGIL, ¢ BT = SO APl ) Wl dormcilot in oew e Bimgeaden,
Mirkoment or. (2, Judepd Ty, personal & ca maedmia posuy GRECU VIRGIL np
1300719293111, donuicafaat e Mus. Plodest, sir Pagio, rr 70U b 072 o 1 ap. 13, hedete! Prabova
] confyro procied pxtenbifcact ool ne 87D 06 2019 de maotar ,-.l- ¢ Mosmgd Uovrgea die cadeu)

Fireolve Fondicidhasd Meotamal 7 Noagast Creorgata™, o sedud By wnae Paiegh, m calnare de s&knsitor 5

2 MERRERDINT MR ﬁ.'&. CNP IRIINIAZFVIRY  deanmetiay n Mon Plavests, str Faul
Constuptinesan, v %, o 2. mdeul Pradwca, chdoont sub regimad commmitigy legale de bunun cu
Michady Halichiss Jris nwumi CNP ZROWMATIT 32, s calinane 06 commgdaior.

13 ORIECTUL CONTRACTUL U

Supwesmnatnd, Grecs Chasnans-Virpll, penscssl & ca mandaa p:uin .:.m.L, \{qﬂ,! vind
nurncudss Medading Murces, foneg depnd & Progietan: cz-1 detan avuprs v Al leald u
mbcapiud Plodesgy, 2137, 'l.'rianm s 3 Judviul Prafiess, croos wits ol pa

B W SUPCATNS e SAT foow £ae) M

Teveptd pe ce este nxplacas garnul 33l M Jus, exdc propesesates Mua Fhuoess s ede
) v cdwse by Buza contmiiiue die Inchunicre pesiny tersinst e 03re N araplosmite gae X
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| V.  DECLARATIL, GARANTH, OBLIGATH VANZATOR
Eu, Grecu ¢ rishan-Virgil, personal g co mandatar, duclar oo '{?M rispundere {cuncscing
sancliunile previzwte de art 326 Cod Penal privind falsal In declaragi
/ * imobilul arc lasele o impeziele achitare I3 2, 84 cum n-m!lé digs certificatele de alestare
fiscali g 67760 2 nr 67763, ambele din data de 24 (6 2019 eliber ! de Servici) Public Finanle Locale
| Ploiesli.
' »  baxg-garaj bu esic racordatd la energis elecrnich
s ochina pentru crenul aferent gavagulue oe se ingtrilineazd a fost achilati o totalitate, pe loatd

peroada existen|er garajuhn

¥ garanier pe cumpdrdton contrs wxcum 1] s oF garaubue, conform prevederilor an [698 ¢
arg. § 707 Cod Cvil, A fost indephnita de o npirdtor ohligapa de venficare o e in care se aflj
gerigul s momentul predin pentry v de “-'f.'v‘v‘" Actie aparente, pe oare ew, viprdlorul, personad § ca
mandatar, am obhgapa sd le comediee de indaty, f'm.un. eventualele vich ascunse

Vi,  DECLARATI COMPARATOR
Eu. Mehedint Mircea, inteleg sd cumpds de la Green Unstian-Vogil, personal 31 ca mlandmar
garajul mai sus ardiat, 1a prequl g in condueile provizute in prezentul contract, cu el clrui conpimu mé
declar intrutony! de acord.
Exn, Mchtdm? Mircea, declar pe propnic ~‘-$$p.!!|{}.'u.' {cynpecand sancinutle previzate de
Cod Penst privind falsul in declaralii), od:
«  am preluat de la vinzitor toa1d documentayiz garapulul
. am huat cunosunid de situatia pridicd 2 terenubul po care este amplasat ganul ce fage
ohiectul prozentes vBnzan (inclusry in ceea oo poveste achiiares chungr pentra terenud aferent garajulm ce
se instréineazd pe 1oatd perioada existenter garapulnd §i sunt de acord 33 cumpds in acesie oomditu
s surd casitorit sub regimul comumtip lzgale de bunugi cu Meohedim Habic huas Ins-Emlang,
CNP 2840304297322, situaie care reese §i din Extrasul nr 289896 din datn de I3 06 2019 ehiberat de
RNNRM - gsilel incdt am cunostinid <3 bunuf dobdndn va devem bun i proposite comund in
devilmagie
ViI.  DECLARATH COMUNE
Noi, pdrdile prezeatulur contract, persoaal §1 c& mandatar, declarhm g propoe dspundere cunowidnd
sanciunile pravizute de ant, 326 Cod Penal privind Falsy) in declaranis of
* am lual cunostingd despre obiigativitatea presenin
bupozite in fermen de 30 (roeeed de zile de la perfectarea prezentulul contrecs [0
schibrabidril rofulul fiscet af imabiuius.
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INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR, 1,129
IR.06.2010

{n furs mes, BARBL MARIA MADALIN A, potar public, la el oenpmal mo sk 5 s
TR
-GRECU CRISTIAN-VIRGIL, CNP 1640219203004, domwiciliar in oray Bragaditu, sit Mardcinens
nr. }2. ludepal oy, identificar cu C.1 sevia IF i 852225, ehiboraid Jde SPCLES Brapachirn, la dala de
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AL POPLILAR AL MUNKCIPTULLE PLOVESTI
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chreca w30 5 ACL 7%

Plan de amplasament si delimitare a imobilului

r
| - _ _ i Scara 1:200 N
N cadastral | Sg?r;aégﬁlﬁe}s%rgfa | Adresa imobilului
| 4se7rs 14 STRADA TRIUMFULUI nr.3
it .

~ Ploiesti-intravilan B
Carte Funciara nr. Unitatea Administrativ Teritoriala ( UAT )__
MUNICIPIUL PLOIESTI

383280 383280
g ©@din X% B
4 -~ strada Paul Constantinescu . A
teren curte 3
domeniu privat al %,
% Municipiului Ploiesti 1 ('/c
A - . b_«.f-’%' "
\ - 4.~ @ B
NN CMI Mircea Mehedint \ C 1Cc .
Mircea Mehedint - N e o
13140 p L+ 3
A y 3
& \ i din strada Triumfului
%, \ _ Tiplea lon
R .
%, ‘\
Q
Q
od"
D
cX
% e
% 383260
23 fo” !
A: Date referitoare la teren
TONn Categorie Suprafata Mentiuni
e . entiuni
__parcela | de folosinta , (mp) , B
1 | Cc 14 Teren intravilan- domeniu privat al Municipiului Ploiesti
i T Teren sub constructia C1-garaj
Total . 14 _
B: Date referitoare la constructii
Suprafata construita Mentiuni

Cod | Destinatia la sol (mp )

_m—-;»_— iConstructie anexa ( P ), suprafata construita la sol=13.8 mp
[ Suprafata construita desfasurata=13.8 mp
C1 . CA 13.8 An construire 1976 , nr. niveluri=1
| Proprietatea dolmnulu_irMﬁrlg_qm‘t‘_Mircea— nu face pbiectul insg[jg‘rijﬁ_

i
|

ZTotal S r——
Suprafata masurata a imobilului =14 mp
Suprafata din acte =15 mp

. Inspector
Exeiacut'ant. PFA ION STEFAN Confirm atribuirepa numarului cadastral
Auitorizatie seria RO-PH-F nr.0034 si introducerea imobilului in sistemul integrat de cadastru
Confirm executarea masuratorilor la teren, | si carte funciara

corectitudinea intocmirii documentatiei cadastrale si Semnatura
corespondenta acesteia cu realitatea din teren |
Semnatura |

ION i Digitally stgned ’DO::is;u | sl:::\:g‘:l\‘:::mllm
‘by ION STEFAN Valenting v sirio

(1 Date;2024.1013
STEFAN 1;;'4;18 +0300

Data:13.10.2024



JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

- 493 / 19.08 cloi!

REFERAT DE APROBARE
la proiectul de hotirire privind incheierea unui contract de superficie pentru
suprafata de teren de 14 m.p., aferent garajului situat in Ploiesti,
strada Triumfului nr.3

Potrivit Ordonantei de Urgen{d a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ,
cu modificdrile si completarile ulterioare, Consiliul Local administreazd domeniul public si
privat si hotérédste cu privire la modul de valorificare a bunurilor.

Imobilul teren situat in Ploiesti, str.Triumfului nr.3, apartine domeniului privat al
Municipiului Ploiesti conform Hotérarii Consiliului Local al Municipiului Ploiesti nr. 267 din
29.11.2006 privind includerea unor imobile in ,, Inventarul bunurilor care alcdtuiesc domeniul
privat al Municipiului Ploiesti ”, Anexa nr.1, pozitia 256.

in conformitate cu contractul de vAnzare-cumparare autentificat sub
nr.1129/25.06.2019, domnul Mehedinf Mircea detine in proprietate boxa-garaj situatd in
Municipiul Ploiesti, str. Triumfului nr.3 .

Prin adresa inregistrata la Municipiul Ploiesti sub nr.303/2024 domnul Mehedint Mircea
solicitd incheierea unui contract de superficie pentru terenul pe care este amplasat garajul situat
in strada Triumfului nr.3.

Terenul este inscris in Cartea Funciard nr. 152718 cu nr.cadastral nr. 152718.

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 ciruia superificiarul
dobéndeste 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, daca partile nu au prevazut alte modalitati de platd a prestatiei de cétre superficiar,
titularul dreptului de superficie datoreazd, sub forma de rate lunare, o sumi egald cu chiria
stabilitd pe piata liberd, tindnd 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 suprafati de 14 m.p., apartindnd domeniului privat al Municipiului Ploiesti, situat in
Ploiesti, strada Triumfului nr.3 .

Urmare deciziei Comisiei nr. 2, a fost lansatd comanda cétre o firma selectatd sa presteze
servicii de evaluare a bunurilor apartindnd domeniului privat al Municipiului Ploiesti, pentru



evaluarea terenului situat in Ploiesti, strada Triumfului nr. 3 in vederea stabilirii cuantumului
redeventei.

Conform Raportului de evaluare nr.33/05.03.2025 intocmit de cétre ENE
CONSTANTA, membru titular ANEVAR-Expert Evaluator EPI in baza contractului de
prestdri servicii nr.2565/04.02.2025, pentru terenul ce apartine domeniului privat al
Municipiului Ploiesti, situat in Ploiesti, strada Triumfului nr.3 , in suprafata de 14 m.p., inscris
in Cartea Funciard nr.152718 cu numadr cadastral 152718, evaluatorul autorizat a propus
urmétoarea valoare:

Valoarea unitard 178,81 euro / 889,93 lei
Valoarea Totald 2.503,38 euro / 12.459,32 RON
Curs valutar valabil la data de referintd a raportului — 4,9770 Ron/Euro
Valoare superficie-euro-2.503,38euro
Durata superficie-ani-25
Redeventa anuali — euro — 100,13 euro

Redeventa euro/mp/an — 7,15
Redeventa lei/mp/an — 35,59

Fatd de cele expuse supunem spre aprobare, in prima gedintd ordinard a Consiliului
Local al Municipiului Ploiesti, proiectul de hotarare aldturat privind privind incheierea unui
contract de superficie pentru terenul in suprafatd totala de 14 m.p. aferent garajului situat in
Ploiesti, str. Triumfului nr. 3.

Consilieri:
Viscan Robert-Ionut
Marcu Vg' )
%4
Palas - Alexa ul -7

Sandu Octavian Axlgrei'

Popa Gheorghe

P gt i
/

Tonsciuc Mihai

Neagu Daniel Puiu





