PROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

HOTARAREA NR.
privind vinzarea citre domnul Zerbes Vasile Claudiu a cotei indivize de teren in
suprafati de 160,77 m* din suprafata totald de 1870,00 m a terenului situat in
Ploiesti, str. Tinosu, nr. 36, inscris in Cartea Funciara nr. 127067,
cu numir cadastral 127067

Consiliul Local al Municipiului Ploiesti:

Vizand Referatul de aprobare al domnilor consilieri: Viscan Robert-lonut, Marcu
Valentin, Palag-Alexandru Paul, Sandu Octavian-Andrei, Popa Gheorghe, Tonsciuc
Mihai, Neagu Daniel-Puiu, precum si Raportul de specialitate inregistrat sub numérul
-“ﬂ%!g!lﬁ o6 935la Directia Gestiune Patrimoniu si la Directia Administratie Publicd,
Juridic Contencios, Achizitii Publice, Contracte sub numérul , la proiectul
de hotarare privind vanzarea cdtre domnul Zerbes Vasile Claudiu a cotei indivize de
teren in suprafata de 160,77 m* din suprafafa totala de 1870,00 m? a terenului situat in
Ploiesti, str. Tinosu, nr. 36, inscris in Cartea Funciard nr. 127067, cu numir cadastral
127067.

Luand act de faptul c& in conformitate cu prevederile Hotararii Consiliului Local
al Municipiului Ploiesti nr. 254/2003 privind trecerea din domeniul public in domeniul
privat a unui teren situat pe str. Ghighiului si stabilirea destinatiei acestuia pentru
constructia de locuinte pentru tineri si dotdri aferente, prevederile Hotararii Consiliului
Local al Municipiului Ploiesti nr. 207/28.06.2011 privind aprobarea protocolului de
colaborare intre Municipiul Ploiesti §i Asociatia Habitat for Humanity Roménia i
Protocolului de Colaborare nr. 3110/04.07.2011 cota indiviza de teren in suprafafd de
160,77 m? din suprafata totald de 1870,00 m? a terenului situat in Ploiesti, str. Tinosu,
nr. 36, este proprietatea privatd a Municipiului Ploiesti.

Luand in considerare atdt prevederile art. 2.2 din Protocolul de Colaborare
nr.3110 din 04.07.2011 incheiat intre Municipiul Ploiesti si Asociatia Habitat for
Humanity Romania cét si adresa nr. 20858/17.09.2021 formulata de domnul Zerbes
Vasile Claudiu §i doamna Zerbes Veronica privind cumpdrarea cotei indivize de teren
aferentd ap. 2 din constructia C1 situatd in Ploiesti, str. Tinosu, nr. 36;

Avand in vedere procesele verbale al Comisiei de specialitate nr. 2 a Consiliului
Local al Municipiului Ploiesti — Valorificarea Patrimoniului, Servicii catre Populatie,
Comert, Turism, Agriculturd, Promovare Operatiuni Comerciale din data de 09.08.2024,
din data de 25.04.2025 si din data de 18.06.2025 precum si avizul din data de
16.05.2025;

in temeiul art.129, alin.2 lit. ¢), alin.6, lit. b), art.354 si ale art.364 din Ordonanta
de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificérile si
completérile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Insuseste raportul de evaluare nr. 2447 din 27.05.2024 intocmit de citre
S.C. KIDO ADVISORS S.R.L. pentru cota indiviza de teren in suprafafd de 160,77 m*
din suprafata totald de 1870,00 m? a terenului ce aparfine domeniului privat al
Municipiului Ploiesti situat in Ploiesti, str. Tinosu, nr. 36, inscris in Cartea Funciara nr.



127067, cu numir cadastral 127067 - Anexa nr.1 ce face parte integrantd din prezenta
hotérare.

Art.2 Stabileste valoarea de vanzare a cotei indivize de teren in suprafata de
160,77 m? din suprafata totald de 1870,00 m? a terenului situat in Ploiesti, str. Tinosu,
nr. 36, la suma de 49.284,42 lei (fird T.V.A.)

Art. 3 (1) Aprobi vanzarea catre domnul Zerbes Vasile Claudiu a cotei indivize
de teren in suprafatd de 160,77 m* din suprafata totald de 1870,00 m? a terenului situat
in Ploiesti, str. Tinosu, nr. 36, inscris in Cartea Funciari nr. 127067, cu numir cadastral
127067, in urmatoarele conditii:

a) achitarea de citre domnul Zerbes Vasile Claudiu a unui avans de minim de 15%
din pretul de vénzare a terenului sus mentionat, reprezentind 7.392,66 lei (fird T.V.A),
in termen de maxim 60 de zile calendaristice de la data aprobdrii vanzirii de catre
Consiliul Local al Municipiului Ploiesti,

b) contractul de vanzare — cumpdrare ce are ca obiect terenul sus mentionat, si fi€
incheiat in termen de cel mult 30 zile lucritoare de la data la care cumpdritorul face
dovada platii;

¢) diferenta de pret rezultatid in urma achitarii avansului, va fi achitata de citre
domnul Zerbes Vasile Claudiu in rate lunare pentru o perioada de 5 ani (60 luni). Plat'ﬁ.
fiecirei rate se va efectua pani la data de 25 a fiecdrei luni. fn cazul neachitirii de catre
cumpdrator a pretului de vanzare in rate stabilit, acesta va plati majoréri de intérziere in
cuantum de 0,1% pe zi din cuantumul obligatiei neachitate in termen, incepand cu ziud
urmitoare de scadentd si pand la data stingerii sumei datorate; o

d) pentru diferenta de pret rimasa de achitat, suma ce va fi mentionatd in contract;
se va institui o ipotecd legali in favoarea Municipiului Ploiesti p4nd la achitarea
integrald a pretului de vanzare;

¢) cumparatorul are obligatia de a suporta cheltuielile aferente efectuirii raportului
de evaluare pand la data perfectdrii contractului si cele ocazionate cu perfectarea
contractului de vanzare cumpdrare inclusiv a celor ocazionate pentru inscrierea ipotecifl;
previzute la art.3 (1) lit. d).

(2) in cazul nerespectarii conditiilor previzute la art. 3 (1) lit. a) si e), contractul
de vanzare-cumpdrare nu se va incheia. N

Art.d. Directia Gestiune Patrimoniu, Directia Economicd si Directis
Administratie Publici Juridic Contencios, Achizitii Publice, Contracte, vor aduce la
indeplinire prevederile prezentei hotéréri. ; “j

Art.5. Directia Administratie Publicd Juridic Contencios, Achizitii Publice;
Contracte va aduce la cunostintid domnului Zerbes Vasile Claudiu prevederile prezentei
hotarari.

Dati in Ploiesti, astazi ..........

DRl R

Presedinte de sedinta, Contrasemneazi .k
Secretar General, o

Laurentiu DITU
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ind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise

Datele, informatiile gi contihutul prezentului raport fi
luatorului, al clientului si al utilizatorului MUNICIPIUL PLOIESTI.
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1  SINTEZA EVALUARII

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

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

Observatii: Pe teren sunt edificate 3 constructii (locuinte unifamiliale). Nu a fost prezentat un Certificat de
urbanism din care sa reiasa parametrii urbanistici si eventualele restrictii de construire si nici planul de
amplasament si delimitare.

Evaluarea se realizeaza in ipoteza ca terenul nu este afectat de nicio restrictie de construire. In cazul in care
la eliberarea acestuia nu se confirma acest lucru, valoarea va trebui reconsiderata.

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

Lotul de teren are forma aproximativ dreptunghiulara. Accesul la imobil se face din drum public- Str Tinosu, la
care are un front stradal de aprox 27 ml.

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

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

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

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

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referint3 ai evaludrii

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordéri si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GEV 630 — Evaluarea b'uynu‘ril‘or‘ imobile

Glosar 2022
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in continutul Raportului este prezentatd metodologia de evaluare si relevanta metodelor in cazul evaludrii
prezente.

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

Numar COMPARATIA DIRECTA EXTRACTIA DE PE PIATA METODA ALOCARII
cadastral
lei euro lei euro lei BUro
127067 49.284,42 9.903,43 Nu s-a Nu s-a aplicat Nu s-a Nu s-a aplicat
(160.77 aplicat aplicat
mp- cota
indiviza
din
suprafata
totala de
1870 mp
Numar cadastral METODA REZIDUALA CAPITALIZAREA RENTEI  ANALIZA PARCELARII SI
FUNCIARE DEZVOLTARII

lei euro lei euro

127067 {(160.77 mp- cota | Nu s-a Nu s-a aplicat Nus-a | Nus-aaplicat Nus-a Nus-a aplicat
indiviza din suprafata aplicat aplicat | aplicat '
totala de 1870 mp

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

urma abordarii prin abordarea prin piata.

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

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

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

» Valoarea nu include tva;
> Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
3
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exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice mentionate in raport;
Valoarea se refera la teren in stadiul existent la data evaluarii, fiind considerat dreptul de proprietate
integral asupra terenului, avizelor si a tuturor celorlalte atasamente ale amplasamentului

Dat fiind scopul evaludrii si tipul proprietatii, precum si mediul economic prezent s-a propus ca §i
pertinentd valoarea rezultata prin abordarea prin metoda reziduaLa;

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

Valoarea estimata in valuta este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei imobiliare, nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursului valutar) nu se modifica semnificativ.
Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o data cu trecerea timpului si
variatia lor in raport cu cursul valutar nu este neaparat liniara;

Valoarea estimati se referd la o proprietate imobiliara: teren intravilan;

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport;

Valoarea reprezint3 opinia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii imobiliare asa cum se
prezinta la data evaluarii;

Valoarea este o predictie;

Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;

Valoarea estimata nu reprezinta o valoare de asigurare;

Valoarea este subiectiva;

Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

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

Cu stima,

SC KIDO ADVISORS SRL
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IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI
CERTIFICARE

Prin prezenta in limita cunostintelor si informatiilor detinute certificam ca:

>

>

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

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

Nu avem nici lin interes actual sau de perspectiva asupra proprietatii imobiliare ce face obiectul acestui
raport de evaluare gi nu avem niciun interes personal si nu suntem pértinitori fatd de vreuna din partile
implicate;

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

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

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

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

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale;

Toate informatiile furnizate de catre beneficiarul raportului de evaluare in legatura cu clientul sau cu
proprietatea evaluata vor fi considerate confidentiale, cu exceptia cazului in care sunt date considerate in

mod curent publice.
La data elabordrii acestui raport, evaluatorul care se semneazd mai jos este membru al Asociatiei

Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, a indeplinit cerintele programului de pregdtire
profesionald continua al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.

SIRBU MADALINA ELENA-
EVALUATOR AUTO R»lZAT,E‘P.I
Legitimatie 18106/ valabil 2024

(S SRaU ‘%&;
5 MADAUNARNA 2

% v :Nr. 18106 }
alabil 2024 \
I\“\ -\?’2""1‘“3‘. E“‘“f

= ANEVAR ¢
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2 TERMENH DE REFERINTA Al EVALUARII
%

2.1 Identificarea clientului si destinatarului raportului de evaluare

Beneficiarul (clientul) raportului de evaluare este MUNICIPIUL PLOIESTI si utilizatorul desemnat al raportului

de evaluare este MUNICIPIUL PLOIESTI.
Evaluarea a fost solicitata de catre MUNICIPIUL PLOIESTI si evaluarea contine toate informatiile relevante

pentru scopul clientului.
Avand in vedere Statutul ANEVAR si standardele de evaluare, evaluatorul nu-si asuma raspunderea decat fata

de client si fatd de utilizatorul lucrarii.

2.2 Scopul evaluarii

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

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

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

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

Observatii: Pe teren sunt edificate 3 constructii (locuinte unifamiliale). Nu a fost prezentat un Certificat de
urbanism din care sa reiasa parametrii urbanistici si eventualele restrictii de construire si nici planul de
amplasament si delimitare.

Evaluarea se realizeaza in ipoteza ca terenul nu este afectat de nicio restrictie de construire. In cazul in care
la eliberarea acestuia nu'se confirma acest lucru, valoarea va trebui reconsiderata.

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

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

care are un front stradal de aprox 27 ml.
Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.

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

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

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

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

7
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ipotezele si conditiile exprimate in cadrul raportului de evaluare.

2.4 Tipul valorii si moneda raportului

Tipul valorii estimate in raportul de evaluare prezent este valoarea de piata, asa cum este definita in

Standardele de Evaluare ANEVAR (2022).
Opinia finala a evaludrii este prezentata in RON si EUR.

2.5 Data evaluarii si amploarea investigatiei

Data la care se aplica opinia asupra valorii este data evaluarii de 14.05.2024.

La baza intocmirii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele furnizate de client pana la
data de 14.05.2024, data la care sunt disponibile datele si informatiile si la care se consider valabile ipotezele
luate in considerare precum si valorile estimate de catre evaluator.

Inspectia proprietatii a fost realizata de cdtre evaluator Sirbu Madalina Elena, in calitate de reprezentant al
societatii de evaluare in data de 14.05.2024 in prezenta unui reprezentant al proprietarului. Au fost preluate
informatii referitoare la proprietatea evaluata, au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea
supusa evaluarii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau
amplasamentelor invecinate, si nu au fost inspectate partile ascunse ale cladirilor.

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

2.6 Baza evaluarii. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

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

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

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

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

SEV 101 - Termenii de referint3 ai evaludrii
SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

L RE;

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Glosar 2022
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2.7

Natura si sursa informatiilor utilizate

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

2.8

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

Informatii privind istoricul amplasamentului etc., furnizate de catre client si preluate din actele de
proprietate puse la dispozitie de catre client;

Dimensiuni si suprafete care au condus la identificare conform documentatiilor cadastrale;

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

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

Baza de date a evaluatorului

Evaluatorul nu isi asuma niciun fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de céatre client si
proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete

sau gresite.

Ipoteze si Ipoteze speciale

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

2.8.1
>

Ipoteze

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

Se presupune ci nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului sau
structurii cladirii (pé’ir‘;ilor ascunse) care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nicio
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le
descoperi;

Noi nu am ficut nicio investigatie si nici nu am inspectat acele parti ale cladiriii care erau acoperite,
neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste pirti sunt Tn stare tehnicd buna. Nu putem sd
exprimdm nicio opinie .despre starea tehnicd. a pértilor neinspectate si acest raport nu trebuie
considerat c3 ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirilor si instalatiilor;

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

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

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

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

Din informatiile detinute de catre evaluator si din'discutiile purtate cu proprietarul imobilului, nu existd
niciun indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care afecteazd valoarea

proprietatii eVaIuavte sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostintad de efectuarea
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unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase
si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza cd nu existd aga
ceva. Dac se va stabili ulterior ci existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau ci au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea s3 contamineze, aceasta ar putea duce
la diminuarea valorii raportate;

> Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii metodelor
de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la
estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

» Evaluatorul consider ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

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

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

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

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

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

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

% Evaluatorul a examinat documentele primite de la client si a identificat proprietatea fmpreund cu
reprezentantul proprietarului; locatia indicata si limitele proprietatii indicate de proprietar se considera
a fi corecte. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesara pentru a
mdsura i garanta ca locatia si limitele proprietatii asa cum au fost ele indicate de proprietar si descrise
in raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale

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

> Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;

> Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in continuare consultanta sau sé depuna
mérturie in instant3 relativ la proprietdtile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
ntelegeri in prealabil; L '

» Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului)
nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordu'f’prealabil al evaluatorului;

» Orice valori estimate in raport se aplica imobilulyi evaluat, luat ca intreg i orice divizare sau distribuire
a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimat, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost prevazuta in raport;

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

Ipoteze speciale: Nu a fost prezentat un Certificat de urbanism din care sa reiasa parametrii urbanistici si
eventualele restrictii de construire si nici planul de amplasament si delimitare.
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— @ —

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

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

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

2.9 Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destinat publicitatii fara gcordul scris in prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care
urmeaz3 s apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decét cele
mentionate, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

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

11
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3  PREZENTAREA DATELOR

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

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

Observatii: Pe teren sunt edificate 3 constructii (locuinte unifamiliale). Nu a fost prezentat un Certificat de
urbanism din care sa reiasa parametrii urbanistici si eventualele restrictii de construire si nici planul de
amplasament si delimitare.

Evaluarea se realizeaza in ipoteza ca terenul nu este afectat de nicio restrictie de construire. In cazul in care
la eliberarea acestuia nu se confirma acest lucru, valoarea va trebui reconsiderata.

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

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

care are un front stradal de aprox 27 ml.
Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.

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

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

Documente de proprietate avute la dispozitie:

Extras de carte funciara pentru informare cu nr cerere 140189/07.10.2021;
Hotararea nr 254/01.10.2003 privind trecerea din domeniul public al municipiului Ploiesti in domeniul
privat a unui teren situat pe strada Ghighiului si stabilirea destinatiei acestuia pentru constructia de

locuinte pentru tineri si dotari aferente - !

Plan de situatie ' .
Hotararea nr207/28.06.2011 privind aprobarea Protocolului de colaborare intre Municipiul Ploiesti si

Asociatia “Habitat for Humanity” Romania

In ultimul an nu au ‘exi's','tat tranzactii de vanzare sau inchiriere efectuate cu proprietatea analizata (conform
informatii proprietar si documente juridice disponibile).
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3.2 Descrierea amplasamentului si a constructiilor

Amplasamentul proprietatii subiect este situat in intravilanul localitatii Ploiesti, judetul Prahova, in zona de
sud, pe Str Tinosu, in cartierul Bariera Bucuresti, in imediata apropiere a Universitatii de Petrol si Gaze si a

Hipodromului.
Zona in care se afla imobilul este preponderent rezidentiala. In zona se afla spatii rezidentiale- locuinte

unifamiliale.
Amplasamentul se invecineaza cu case unifamiliale.
Accesul la imobil se realizeaza din drum asfaltat-Str Tinocu, la care are o deschidere de aprox 27 ml.

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

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

Forma este aproximativ dreptunghiulara.

1€ Strada Tinosy 36.

K

Amplasament evaluat
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Amplasament evaluat
k)

3.3  Analiza pietei imobiliare (studiu de vandabilitate).

O piata este un mediu in care se tranzactioneaza bunurile si serviciile, intre cumparatori si vanzatori, printr-un
mecanism al pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile sau serviciile se pot comercializa fara restrictii
intre cumparatori si vanzatori. Pentru a estima pretul.cel mai probabil care ar fi platit pentru un activ, este
fundamental intelegerea dimensiunii pietei pe care acel activ s-ar comercializa. Aceasta deoarece pretul
obtenabil va depinde de numarul cumparatorilor si al vanzatorilor de pe o anumita piata, la data evaluarii.
Pentru a avea o influenta asupra pretului, cumparatorii si vanzatorii trebuie sa aiba acces la acea piata. Daca
din context nu rezulta in mod clar altceva, referintele la piata din SEV vizeaza piata pe care se schimba in mod
normal activul sau datoria supuse evaluarii, la data evaluariil.

Piata specifica tipului de proprietate analizata este piata terenurilor intravilane din Localitatea Ploiesti, jud
Prahova. Analiza datelor culese din aria de piata definita la (2.2) a presupus examinarea cererii si ofertei
pentru proprietati similare celei evaluate. L

Analiza ofertei @ e e

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru vanzare
sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp. Existenta ofertei pentru o
anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip
de proprietate. '

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

Conform cercetarii de piata intreprinse de catre evaluator, am observat ca terenurile similare ca localizare
sunt oferite spre vanzare la preturi cuprjns_é in intervalul 80 - 86 euro/mp, in functie de suprafata, deschidere,

localizare.
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Analiza cererii

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

Anul acesta, piata imobiliara a prins din nou curaj si o confirm3 cererea tot mai mare. in Ploiesti, mai ales,
cumpératorilor le-a revenit increderea si au refnceput achizitiile inca din faza de proiect.

Din ce in ce mai multi cumpératori au din nou incredere, angajeaza un avocat sau un consultant comercial si Tsi
asumé plata unui avans pentru achizifia apartamentului in faza de proiect, fie ca e doar pe plansd sau la nivel
de fundatie.

Cresterea interesului pentru achizitii a fost insd stimulat de programele de creditare in lei, dar si de
cumpdratori care au avut economii i au vrut sa dobandeasca o proprietate.

In zona analizata cererea de terenuri vine din partea persoanelor fizice care doresc constructia unei locuinte.
In general cererea de terenuri in zona este medie cu tendinta de usoara crestere etc.

Echilibrul pietei

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

4.1 Cea mai buna utilizare (CMBU)

Conceptul de cea mai blﬁa utilizar® (CMBU) reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii, selectata din
diferite variante posibile,'“(’:aré va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale raportului. CMBU este definita in Glosar SEV- 2020 ca fiind:
“Utilizarea probabila in mod rezonabil si justificata adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati construite,
utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta
cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.”
Prin analiza CMBU a proprietatii imobiliare, ca o etapa esentiala a evaluarii, s-a identificat contextul in care
participantii de pe piata, dar si evaluatorul, selecteaza informatiile comparabile de piata. Pentru proprietatea
subiect au fost luate in calcul datele si concluziile rezultate in etapa analizei de piata. Astfel, tinand cont de
caracteristicile fizice, jur@ce si economice ale proprietatii, valabile la data evaluarii, amplasamentul,
permisiunile si restrictiile legale identificate, au fost testate si comparate utilizarile alternative.

CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT LIBER

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

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

CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT CONSTRUIT

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

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

4.2 Date privind modul de realizare a evaluarii

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

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

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

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

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

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de
vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupa cumparare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice,

utilitatile disponibile si zonarea.

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

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

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

Comparabila 1:
PRIVAT (T}
™, Bnonim

© e CLX din septernibin 2014
Actiy ieri fa 1330

Trimite mesa)

[ Q, 074 565 9999 ‘

el mrile anuriLrt sle SCSSIUl VBRZMOL

LOGAUTATE

@ Plolestl,

Pranova

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Aciest anun » fost publicet de citre un vnzitor prlvat
Ca urmas, legite privind drepturile CONSUMaeriIoN ny

Aratd mal multe

Bdul Bucuresti UPG-teren 2738 mp

Pusteln Py

235 000 € .
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| Persoana fidcs '| Suprafats ulla 2 738 mF | | Extraviian § imravilan: iIntrandlan

DESCRIERE

B-ddul Bucuresti- sirada Ghimpat-Policinics MAL teren intravilan in suprafass de 2738 mp Cu Casa batranests
pe &}, deschidese Ia strada 30 i, toate ubitatiie. Pret 235000 EUro negodabil

0 RSIITIEG Wizualiodh 564 34 Raponessd

a

https://www.olx.ro/d/oferta/bdul-bucuresti-upg-teren-2738-mp-
IDhjOna.html?isPreviewActive=0&sliderindex=7

Comparabila 2:

& Inapol Ia lista Terenurl de vanzsre » Prahoa 3 Slolesy > Pidtes fosonthal > Vanzare Tei=n ity

V)

Vanzare Teren Intravilan - zona Dorobantul, Ploiesti 379490 € i

$ Sirads Mircea cel Bakran, Plaor Rosenthal, Plolests, Prahova

§
!
i
5
+

an - zeerid Drerabantul, fiovest

| stafan Madalin

Ageniin

0754 465 389

i Ampevoie de mal multe infoc. v -

| sunt interesatia) de acest teren de

| vinzare i ag vrea sd fac o vizionare.

|
E
i Astept cu interes rispunsul dvs. 5
T Mullumese! i
|
H
¥

Administrevor scesor dats este 5.0, GLX

. Oniine Seedices SR A {Srors) mal muly

g o
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Prezentare generald

Ry Suprafatd uula 473 m? Y Tipreren e infarmatl
Locatie Cave informag "s Dimensiuni Core Informadi
Vizionare la distanta Tare orrEth £ Tipvinzitor agentie

Descriere

Oferta Exchusiva, Avern cheile proprietati
vanzare teven intravilan, constructie demolablia pe teren, in cartierul Pictor Rosenthal, Plotesti,
Terernul are o suprafatn 473 mp. deschiderea stragala filng de 18.60 mi, imprejmuit cu gard de metal,

Dispune de toate utiitatite: Gaze, Apa, Curent Electric, Canalizares fa poarta,

https:ﬁwww.storia.ro[roloferta/vanzare-teren—intravilan—zona-dorobantuI-ploiesti-
IDyOgi.htmi? gl=1*1w910v8* ga*MTEINIEXMDMSNS4xNzAANTIXNDUzZ* ga NK3K3T1FTS*MTexNjgzNDgwMi

4xNDUuMS4xNzE20DM2MDgzLiAuMCAw a

Comparabila 3:

% Tnapel la Histh | Tersnuride vaazare » Prehova 2 Plolesl > Bulevardul Bugurest » Teren intravitan Folesii

ey Rodica Popa
) Ageriie
T prat pIy 124

§ Sunt interesat(d) de acest teren de i
vinzare st as vrea sa fac o vizionare, g
Astept cu interes rdspunsul dvs. H
KMultumesct

|

I8 2 2000

Agrrenisieaorol acestor dace exte 5.0 OLX

Ontine Services & R4 {Storiel sl malt

Teren intraviian Ploiest 475 000 € .
Trimite mesajul
£ sulevardul Bucurestt, Plolesti, Brahove

Propune wo pret
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Prezentare generald
Ry Suprafatd utiia 5.507 m* W& Tipteren intravilan
Locatie Cere informatit o Pimensiurd Core nforrmatil
Vizionare 1a distantd® Care el FA Tipvénzdtor agentis

Descriere

Teren intravilan avand o suprafata de 5507 mp, cu 3 cal de acces, avand front stradal principal 17.8 r. Terenul este imprejmuit,
\a sosea, are acces auto 5l acces la utilitat] (apa, gaz, curent, canalizare) si se preteaza pentru constructi mixte, comerciale i
rezidentiale. Pentru mal multe detalii, va stam la dispozitie!

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-ploiesti-
IDAITZ.htm!? gl=1*10q4wmo* ga,*MTglN'LEXMDMSNS4XNZA4NTIXNDUZ* ga NK3K3T1FT5*MTcxNjgzNDgwM
iAXNDUuUMSAxNzE20DM2MDE2LjAuMC4w

4
Grila de calcul
Elemente de comparatie Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Pret oferta € 235,000 37,990 475,000
Suprafata- m? 1,870.00 2,738 473 5,507
Pret oferta €/m? 86 80 86
Ajustare pentru negociere 15% 15% 15%
Valoarea ajustare 13 12 13

In urma discutiilor telefonice, marja de negociere pentru proprietatile

Explicatie ajustare comparabile a fost de aproximativ 15%

Pret ajustat 73 68 73
Drept de proprietate deplin similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.00 0.00 0.00
Pretajustat 73.0 68.3 73.3

Ajustarea pentru dreptul de proprietate este 0 deoarece toate

Explicatie ajustare . X " . .
P ! comparabilele suntlibere Ia vanzare, similar subiectului

Conditii de finantare la piata similar deplin deplin
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0
Pretajustat 73 68 73

Ajusta rea pentru conditii de finantare este O deoarece tranzactiile se

Explicatie ajustare bazeaza pe capital propriu.

Conditii de vanzare cash similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0
Pretajustat 173 68 73

Ajustarea pentru conditii de vanzare este 0 deoarece nuamidentificat

Explicatie ajustare L e . o . .
P ) motivatii speciale pentru vanzare pentru niciuna dintre comparabile
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Conditii de piata May-24 prezent prezent prezent
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0

Explicatie ajustare

Pret ajustat

Localizare

Ajustare
Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Acces/ Vizibilitate
Ajustare
Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Utilizare

Ajustare

Valoarea ajustare
Explicatie ajustare
Deschidere
procentul laturitor
Ajustare

Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Utilitati

Ajustare

Valoarea ajustare
Explicatie ajustare
Suprafata
Ajustare

Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Alte ajustari
Ajustare
Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Ajusta réa pentru conditii de piata este 0, deoarece proprietatile
comparabile erau disponibile pentru vanzare la data evaluarii sau intr-o
perioada apropiata de cea a datei evaluarii.

73 68 73

R

* Loc. Ploiesti, Str Tinosu nr

36, jud. Prahova

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

zona Policlinica MAI Dorobantul- mai slab Bucuresti
0% 20% 0%
0.00 13.65 0.00

Afost aplicata o ajustare negativa comparabilei 2 pentru diferenta de
localizare;

bun/buna bun/buna bun/buna triplu acces/buna
0% 0% -15%
0.00 0.00 -11
Afostaplicata o ajustare negativa comparabilei 3 pentru diferenta de
acces.
rezidential rezidential rezidential rezidential
0.00% 0.00% 0.00%
0 0 0
Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul.
27 40 19 18
0.39 0.58 073 0.06
-3% -5% 3%
-2.19 -3.41 2.20

Au fost apljcate ajustari tuturor comparabilelor pentru diferenta de
deschidere.

toate-in apropiere

toate-in apropiere toate-in apropiere toate-in apropiere

. 0% 0% 0%
0 0 0
Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul.
1,870.00 2,738 473 5,507
5% -5% 15%
- 3.65 -3.41 11.00
S-a ép‘lica-t o ajustare pozitiva comparabilelor 1 si 3, respectiv o ajustare
negativa comparabilei 2 pentru diferenta de suprafata; din analiza de piata
terenurile cu suprafete mai mari_suntmai greu de tranzactionat.
liber constructie demolabila constructie demolabila liber
3% 3% 0.00%
2.19 2.05 0

Afostaplicata o ajustare pozitiva comparabilelor 1si 2, care sevand cu
constructie demolabila.
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Ajustare neta 4 9 2
5% 13% 3%
ajustare bruta 8.03 22.53 2419
9.35% 33.00% 33.00%
77
Euro Lei
Valoare adoptata 77.00 383.19
Valoare teren 143,990 716,566.24
Curs Euro 4.9765
Ajustare-drept de proprietate-
teren cota indiviza 0%
Valoare unitara adoptata 61.60 306.55
Valoare adoptata teren
160.77 mp 9,903.43 49,284.42

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

Aceasta metoda nu a fost utilizata.

4.5 Metoda alocarii

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

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

Aceasta metoda nu a fost utilizata.

4.6 Metoda reziduala

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

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

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

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

d) daca exista autorizatie de gonstruire.

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

Aceasta metoda nu a fost utilizata.

4.7 Metoda capitalizarii rentei funciare

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

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

Aceasta-metoda nu-a fost-utilizata:
22
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4.8 Andliza parcelarii si dezvoltarii

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

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

Aceasta metoda nu a fost utilizata. ;-:'.

4.9 Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului.

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

Numar COMPARATIA DIRECTA 'EXTRACTIA DE PE PIATA METODA ALOCARII
cadastral

lei ' euro lei eure lei euro
127067 49.284,42  9.903,43 Nu s-a Nu s-a aplicat Nu s-a Nu s-a aplicat
(160.77 aplicat aplicat
mp- cota ‘
indiviza
din
suprafata
totala de
1870 mp
Numar cadastral METODA REZIDUALA CAPITALIZAREA RENTEI  ANALIZA PARCELARII Sl

FUNCIARE DEZVOLTARII
lei euro - lei euro. lei euro

127067 (160.77 mp-cota  Nus-a Nus-aaplicat | Nus-a | Nus-a aplicat | Nus-a Nu s-a aplicat
indiviza din suprafata aplicat aplicat ; - aplicat
totala de 1870 mp - i

Criteriile care stau la baza reconcilierii sunt:

Adecvarea unei abordari cu utilizarea propusa a evaluarii. Avand in vedere tipul spatiului (teren liber), cea mai
pretabila abordare este prin abordarea prin piata.
Precizia — se apreciaza acuratetea informatiilor si a ajustarilor efectuate pentru fiecare proprietate comparabila

analizata. Din analiza de piata, acuratetea informatiilor privind vanzarile este mai crescuta decat in cazul
inchirierilor, in care negocierea joaca un rol importat in vanzarea proprietatilor fiind foarte variabila.

Cantitatea informatiilor. Informatiile privind vanzarile sunt mult mai numeroase avand in vedere ca imobilul

evaluat este un teren liber.
23
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Astfel, avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si
informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte, scopul evaluarii si caracteristicile
proprietatii imobiliare, valoarea estimata pentru proprietatea in discutie va trebui sa tina seama de valoarea
rezultata in urma abordarii prin piata.

Astfel:

valoare de piata recomandata

COMPARATIA DIRECTA
| 127067 (160.77 mp- cota indiviza din £ 49.284,42 9.903,43
' suprafata totala de 1870 mp

Valorile nu contin TVA

®
la cursul valutar de 4,9765 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evaludrii, 14.05.2024.
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.. ROMANIA [FTgAT PERTRT
JUDETUL PRAHOVA [ ATE |
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPTULUI PLOESTI . ¥5E 5

- HOTARAREA MWR.ZH4
Privind trecersa din domeniul public al municipiviui Plolestiin domeniul priva a
wrd teren situar pe strada Ghighiulud si stabilires destinatiei acestuia
pentru constructia de locuinte pentru tineri si dotari aferente

Consiliul Local al municipiului Plolesti:

Yazand Expunerea de motive a domnului Primar Emil Calota si Rapor ul
de specialitate al Serviciului Public Finante Locale si Administral ta
Patrimoninlui si al Directiei Genersle de Dezvoltare Urbana din cad ul
Primariel municipiului Ploiesti, prin care se propune ecerea din domen 4

public al municipiului Ploiesti in domeniul privat a unui teren situat pe stra la
Ghighiului si stabifirea destinatiei acestuia pentry constructia de focuir @
pentru tineri si dotari aferente;

Luand in considerare prevederile Legii nr.13/2003 privind sprijic o
acordat tinerilor pentru construirea unei locuinte propritate personala si
Hotararea Guvernului Romaniei nr.896/2003 pentu eprobarea normelor @
aplicare a Legil nr. 15/2003; -

In baza Legii nr4332001, privind autorizarea constructiilor si une &
masuri pentru realizarea locuintelor;

" In conformitate cu Legea nr.213/1998, privind proprietatea publica ;
regimul juridic al acesteia;
 Intemeiul Legii ne.215/200 1, privind administratiz publica {ocals;

ey

- ’ HOTARASTE :

o

ART.I Aproba trecerea tcwgu'lui in*suprafatz de 46.505 mp situat
Pioiesti, pe str.Ghighiului din domeniul public al mumieipolai Ploiesti o
domenial privat al acestuia.

Terenul se identifica potrivit Anexei nr. 1 la prezenta hotarare. v

ART2 Aproba lotizarsa si atribuirea terepului prevazut la antl
persoanelor indreptatite pentru realizarea de locuinte si dotari aferente, potrit &
Legii nr. 1572003,

ART.3 Repartizarea loturilor s¢ va face de catre Consifinl Local inba &
listei ce se va intocmi de catre comisie corespunzator eriteriilor din Anexa nr 2
care face parte integranta din prezzata hotarare.

ART.4 Stabileste ¢ca Directorul Serviciulul Public Finanle Locale i
Administrarea Patrimoniului sa semneze documentele de atribuire a loturik ¢
ropartizate.
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ART.S Serviciul Pu
a Gene
ti vor duce la indeplinire prevede

precum si Directi
municipiutui Ploies

ART.6 Directia
cunostinta celor interesati preve

_PRESEDINTE DE SEDINTA,
7 Morare Gheorghe |

§ b -
Foa .
: v

blic Finante Locale si Administrarea Patrimoniului
rala de Dezvoltare Urbana din cadrul Primariei .
rile prezentei hotarari. g’:
!

_Contencios va aduce Ja

Administratie Publica Juridic
derile prezentei hotarari.

Data in Ploiesti, astazi 01. 10,2003

CONTRASEMNEAZA SECRETAR,
Maria Magdalena Mazalu
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JUDETUL PRAHOVA WizAT v o
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI . *»ggj; AL TAR

[ e e
HOTARAREA Nr. 207
privind aprobarea Protocoluini de colaborare intre
Municipinl Ploieyti ¢ Asociatis “Habitat for Hummanity” Romdnia

Consiliul Local sl Municlpiniut Plojegti:

Vizind Expunerea de motive a domnului Viceprimer Dumitru Crigtisn i 2
domnilor consilieri Bolocan Iulian, Marcu Valentin, Horghidan Costel §i Raportul de
specialitate al Directiei de Gestiune Patrimoniu referitoare la darea In folosinid gratuitd
chtre Asociatia “Habitat for Humenity” Roménia a terenului proprictatea mrunicipiviui
Ploiesti, situat in Ploiesti, str. Ghighiului or. 2, T 36, P A 495/81, lot 101 in vederea
construieli unor unitsli locative peinitru persosne cu conditi dificile de Iocuit si
incheierea unui Protocol de colaborare tntre Municipiul Ploiesti i Asociatia Habitat for
Humanity Roménia;

Avénd in vedere procesul verbal sl Comisiei de specialitate nr. 2 a Consilinhi
Local ~ Valorificares Pawimoniului, Servicii cfitre Populatie, Comert, Turism,
Agriculturd, Promovare Operatiuni Comerciale incheiat In dats de 27.06.2011;

T temeinl art. 36 glin, (23 it ©) i art. 124 din Legea administrajiei publice locale
nr. 215/2001, republicatd, cu modificarile yi completdrile ulterioare,

»

Art.1, Aprobi daren n folosintd gratuitd citre Asociatia “Habitat for Humanity™
Rominia a terenului proprietatea municipiului Ploiegti, situat in Ploiesti, str. Ghighiulhui
ar. 2, T 36, P A 495/81, lot 101, in suprafatd de | %70,46 mp, numar cadostral provizoriu
£819/101 identificat potrivit anexel nr. 1 la prezenta hotarire, pe o perioada de 3 and, cu
drept de prelungire, in vederea construirii primelor 12 unitifi locative pentru persoane
cu conditii dificile de loceit, tn conditiile stabilite prin protocolul de coluborare — anexa
nr. 2 ce face parte integrantdl din prezenta hotirdre.

Art. 2. Aprobi Protocolul de colaborare intre Municipiul Ploiesti gi Asociatia
« Habitat for Humanity » Roménia -- anexa nr. 2 la prezenta hotiirire.

Art. 3. Imputerniceste Primarul municipiului Plojegti s4 serneze protocolul de
colaborare — anexa nr. 2 Ja prezenta hotdirdre i orice dovument necesar pentru realizarea
moestuia.

Art. 4. Desernneazi reprezentantii Consiliului Local al Municipiului Ploiesti in
Cormisia pentru stabilirea criteriilor de atribuire a unitétilor locative ¢i de selectare a
beneficiarilor locuintelor dupld com urmeszi:

Membri:

. Costel Horghidan

2. Elisabeta Popovici

3. Yolian Bolocan

*
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Comdsia mixta constitpitn din reprezentangii Consitiviul Locsl 2l Municipiului
Ploiesti si reprezentantii Asociatiel « Habitat for Humanity » Rominia va stabili
criteritle de atribmire g unitBtilor locetive 5 de sclectare & beneficiarilor Jocuintelor.
Acestes vor ponstitai obiectul woni Regulament ce va B intoomit de catre Comndaio si
supus ulterior aproblirii Asocistiel « Habitat for Humanity » Roménia si Consilinlui
Local al municipiutui Plotesti.

Art. 8. Reprezentantii Consiliului Local al Municipiului Ploiesti in Comigia
pentru stsbiliren criteriilor de atribuire a unitdtilor locative §i de selecture &
benoficiarilor locuinielor, Direcin do Gostiune Patrimonin, Directia Generala de
Dezvoltere Utrbana §i Administratia Serviciilor Sociale Comunitare vor advce la
indeplinife prevederile prezentei hotiirdri.

Art. 6, Directis Administratie Publicd, Juridic ~ Contencios, Achizitii Poblice,
Contracte va aduce la cunogtings publica prezenta hotérére.

Dags in Plolesti, sstiizi, 28 lunie 2011

Pregedinte de sedingid ' Contrasemneazi Secvetas,
Gheorghe Sirby. L4y - Oana Cristina Yaogly
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JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI
Hr. 89F [19. 06. 2045
REFERAT DE APROBARE
la proiectul de hotirire privind vinzarea catre domnul
Zerbes Vasile Claudiu a cotei indivize de teren in suprafati de 160,77 m* din
suprafata totala de 1870,00 m? a terenului situat in Ploiesti, str. Tinosu, nr. 36,
fnscris in Cartea Funciari nr. 127067, cu numiér cadastral 127067

Potrivit prevederilor art. 129, alin. 2 lit. ¢), coroborat cu alin. 6, lit. b) din
Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu
modificarile si completdrile ulterioare, Consiliul Local administreazid domeniul public si
privat al municipiului si hotdragte cu privire la vanzarea, concesionarea sau inchirierea
bunurilor proprietate privata a municipiului, in conditiile legii. )

In conformitate cu prevederile Hotardrii Consiliului Local al Municipiului
Ploiesti nr. 254/2003 privind trecerea din domeniul public in domeniul privat a unui
teren situat pe str. Ghighiului si stabilirea destinatiei acestuia pentru constructia de
locuinte pentru tineri si dotari aferente, prevederile Hotararii Consiliului Local al
Municipiului Ploiesti nr. 207/28.06.2011 privind aprobarea protocolului de colaborare
intre Municipiul Ploiesti si Asociatia Habitat for Humanity Roménia si Protocolului de
Colaborare nr. 3110/04.07.2011 cota indivizd de teren in suprafata de 160,77 m? din
suprafata totala de 1870,00 m? a terenului situat in Ploiesti, str. Tinosu, nr. 36, este
proprietatea privatd a Municipiului Ploiesti.

Conform art. 2.2 din Protocolul de colaborare Asociatia Habitat for Humanity
Romania are obligatia ,,....sd incheie contracte de vanzare - cumpdrare cu beneficiarii
unittilor locative dupd finalizarea lucrérilor de construire.” B

Conform art.2.1 lit. f) din protocolul mentionat mai sus municipiului Ploiesti
trebuie si incheie contracte de vanzare cumpdrare pentru terenurile aferente unitatilor
locative, cu beneficiarii locuintelor, dupa finalizarea lucrdrilor de construire;
concomitent cu vanzarea locuintei. Conditiile referitoare la vanzarea terenurilor aferente
unititilor locative vor fi stabilite ulterior prin hotararea a Consiliului Local al
municipiului Ploiesti ”. o

intre Asociatia Habitat for Humanity Roménia si domnul Zerbes Vasile Claudi
si doamna Zerbes Veronica a fost incheiat contractul de vanzare - cumparare a locuintei
construitd prin intermediul Asociatiei Habitat for Humanity Romania, autentificat la
Notarul Public Ianachievici Andra Mihaela sub nr. 4974/15.12.2014. k.

Prin Hotararea Consiliului Local nr. 409/14.12.2016 si Hotardrea Consiliulyi
Local nr. 487/28.11.2019 s-a aprobat vanzarea a terenului in suprafatd de 1870 mﬁg;
situat in str. Tinosu nr. 36, nr. cadastral 127067, Carte Funciard 127067, catre 11
beneficiari de locuinte construite prin intermediul Asociatiei Habitat for Humanity
Romania, conditiile de vénzare fiind de achitare a unui avans de 15% din preful de
vénzare, diferenta de pret urmand a fi achitatd in rate pe o perioada de 5 ani (60 luni). . ;

fn urma adoptarii celor doud hotéréri au fost incheiate contractele de vénzare
cumpdrare corespunzatoare si la data prezentei toti contractantii au finalizat plata
ratelor, domnul Zerbes Vasile Claudiu fiind singurul beneficiar de locuinta construita, in
cadrul imobilului situat in Ploiesti, str. Tinosu, nr. 36, prin intermediul Asociafiei
Habitat for Humanity Romania, care nu are incheiatd formd contractuald pe cota

indiviza de teren aferentd ap. 2 din constructia C1, in suprafata de 160,771 m?.



Prin adresa inregistratd la Municipiul Ploiesti sub nr. 20858 din 17.09.2021;
domnul Zerbes Vasile si doamna Zerbes Veronica, solicita cumpararea cotei indivize de
teren, aferentd constructiei C1 - ap. 2 (nr. cad. 127067-C1-U2), situatd in Ploiesti, str;
Tinosu nr. 36. o

in cadrul sedintei din data de 19.12.2023, Comisia de specialitate nr. 2 a
Consiliului Local al Municipiului Ploiesti — Valorificarea Patrimoniului, Servicii citre
Populatie, Comert, Turism, Agriculturd, Promovare Operatiuni Comerciale a analizat si
avizat favorabil solicitarea nr. 20858 din 17.09.2021, formulatd de domnul Zerbes
Vasile si de doamna Zerbes Veronica privind cumpararea cotei indivize in suprafata de
160,77 m? din terenul situat in Ploiesti, str. Tinosu, nr. 36 cu suprafata totald de 1870
m? aferenti constructiei C1 —ap.2.

Conform raportului de evaluare nr. 2447/27.05.2024 intocmit de citre S.C. KIDO
ADVISORS S.R.L., in baza contractului de prestdri servicii nr. 30185/08.12.2023
incheiat cu Primaria Municipiului Ploiesti, actualizat prin acte aditionale, pentru
imobilul teren in suprafata de 160,77 m* din terenul situat in Ploiesti, str. Tinosu, nr. 36
cu suprafata totald de 1870 m? aferentd constructiei C1 — ap.2, evaluatorul autorizat a
concluzionat cd valoarea de piata este:

49.284.42 lei (9.903,43 Euro) — 306,55 Lei/mp (61,6 Euro/mp),
valoarea nu contine TVA

fn urma primirii Raportului de evaluare mentionat mai sus in cadrul sedintei din
data de 09.08.2024, Comisia de specialitate nr. 2 a Consiliului Local al Municipiului
Ploiesti — Valorificarea Patrimoniului, Servicii citre Populatie, Comert, Turism,
Agriculturd, Promovare Operatiuni Comerciale a reanalizat solicitarea familiei Zerbes si
avizat favorabil initierea proiectului de hotdrére corespunzator. :

In cadrul sedintei din data de 25.04.2025 a Comisiei de specialitate nr. 2 a
Consiliului Local al Municipiului Ploiesti — Valorificarea Patrimoniului, Servicii cétre
Populatie, Comert, Turism, Agriculturd, Promovare Operatiuni Comerciale s-a emis
.aviz favorabil peniru plata in rate pe 5 ani”. )

Fatd de cele expuse supunem spre aprobare, in regim de urgenfd, in prima sedinta
ordinard a Consiliului Local al Municipiului Ploiesti, proiectul de hotarare privind
vénzarea citre domnul Zerbes Vasile Claudiu a cotei indivize de teren in suprafata de
160,77 m? din suprafata totald de 1870,00 m” a terenului situat in Ploiesti, str. Tinosu;
nr. 36, inscris in Cartea Funciard nr. 127067, cu numdr cadastral 127067

Consilieri: .
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