ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

HOTARAREA NR.
privind concesionarea directi a terenului in suprafata de 3,74 m.p.,
situat in Ploiesti, str. Baraoltului, nr. 5 adiacent apartamentului nr.63 din bl. 40A, sc.D
parter

Consiliul Local al Municipiului Ploiesti:
Vazand Referatul de aprobare al domnilor consilieri: Viscan Robert-Ionut, Marcu

Valentin, Palas - Alexandru Paul, Sandu Octavian-Andrei, Popa Gheorghe, Tonsciuc Mihai,
Neagu Daniel-Puiu, precum si Raportul de specialitate Inregistrat sub nr.
la Directia Gestiune Patrimoniu si sub nr. la Directia
Administratie Publica, Juridic Contencios, Achizitii Publice, Contracte, la proiectul de
hotdrare privind concesionarea directa a terenului in suprafatd de 3,74 m.p., situat in Ploiesti,
str. Baraoltului, nr.5, adiacent apartamentului nr.63 din bl. 40A, sc. D, parter.

Luand act de faptul ca terenul in suprafatd de 3,74 m.p situat in Ploiesti, str. Baraoltului,
nr.5, adiacent apartamentului nr.63 din bl. 40A, sc. D,parter, apartine domeniului privat al
Municipiului Ploiesti in baza Hotararii Consiliului Local al Municipiului Ploiesti
nr. 216/30.04.2025;

Avand in vedere cererea doamnei Tunaru Florentina-Daniela, inregistrata la Municipiul
Ploiesti sub nr.15673/2024, completata in data de 31.01.2025.

In baza avizului Comisiei de specialitate nr.2 a Consiliului Local al Municipiului
Ploiesti — Valorificare Patrimoniu, Servicii citre Populatie, Comert, Turism, Agricultura,
Promovare Operatiuni Comerciale din data de 12.09.2025 ;

Luand in considerare prevederile art.13, alin.(1), art.15, lit.e), art.17 si art.36 din Legea
nr.50/1991 privind autorizarea executirii lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile
si completarile ulterioare;

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

HOTARASTE:

Art.1 Insuseste raportul de evaluare nr.48/2025 intocmit de citre Ene Constanta
Membru titular ANEVAR — Expert evaluator EPI Legitimatie nr. 12447 pentru terenul in
suprafatd de 3,74 m.p.,ce aparfine domeniului privat al Municipiului Ploiesti, str. Baraoltului,
nr.5, adiacent apartamentului nr.63 din bl. 40A, sc. D, parter, care constituie Anexa nr.1, ce
face parte integranta din prezenta hotérare.



Art.2 Stabileste valoarea redeventei pentru terenul in suprafatd de 3,74 m.p., ce apartine
domeniului privat al Municipiului Ploiesti, situat in Ploiesti, str. Baraoltului, nr.5, adiacent
apartamentului nr.63 din bl. 40A, sc. D, parter la suma de 125,68 lei/an .

Art.3 Se aproba concesionarea catre domnul Tunaru Stefan-Octavian si doamna Tunaru
Florentina-Daiela a terenului in suprafata de 3,74 m.p., situat in Ploiesti, str. Baraoltului, nr.5,
adiacent apartamentului nr.63 din bl. 40A, sc. D, parter, inscris in Cartea Funciard nr. 153245,
cu nr. cadastral 153245, identificat conform planului de amplasament si delimitare a
imobilului, care constituie Anexa nr.2, ce face parte integrantd din prezenta hotarire, in
vederea extinderii constructiei existente, prin edificarea unui balcon,in urméitoarele conditii:

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

b) Domnul Tunaru Stefan-Octavian i doamna Tunaru Florentina-Daniela vor achita
redeventa stabilitd la art.2, pe toatd durata contractului de concesiune. Suma se va actualiza
anual cu indicele de inflatie comunicat de Institutul National de Statistica.

c¢) Contractul de concesiune, ce are ca obiect suprafata de teren sus - mentionatd, sa fie
perfectat in termen de maxim 60 zile calendaristice de la data adoptérii prezentei hotaréari;

d) Domnul Tunaru Stefan-Octavian si doamna Tunaru Florentina-Daniela au obligatia de
a suporta cheltuielile aferente efectudrii raportului de evaluare pand la data perfectarii
contractului de concesiune;

e) Domnul Tunaru Stefan-Octavian si doamna Tunaru Florentina-Daniela au obligatia s
solicite emiterea Autorizatiei de construire pentru extinderea locuintei si sa inceapa constructia
in termen de cel mult 1 an de la data obtinerii actului de concesiune a terenului.

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

Art.4 Directia Gestiune Patrimoniu, Directia Economicad i Directia Administrafie
Publica Juridic-Contencios, Achizitii Publice, Contracte vor aduce la indeplinire prevederile
prezentei hotdrari.

Art.5 Directia Administratie Publicd Juridic-Contencios, Achizitii Publice, Contracte
va aduce la cunostinta domnului Tunaru Stefan-Octavian i doamna Tunaru Florentina-

Daniela prevederile prezentei hotérari.
Dati in Ploiesti, astizi ,

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA
Secretar General,

Laurentiu DITU
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Membru titular ANEVAR - Expert evaluator EPI
Legitimatie nr. 12447

Catre,

PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIEST!

In conformitate cu contractul nr 9565/04.02.2025 si actele aditionale ulterioare,ca urmare a solicitdrii dvs ~ din cadrul
platformei online SEAP, respectiv ordinul de incepere a lucrarilor din 26 august 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 $-2
alizat in scopul consilierii clientul i pentru f izii de management privind
concesionarea bunului evaluat; evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodata si in nici 0
alta circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

Prezenta evaluare se refera la proprietate imobiliara situata in Municipiul Ploiesti, Str Baraoltului, nr 5, Bl 40A, sc

D, Judetul Prahova,alcatuita din:

Componenta Caracteristici Mod detinere | Dreptul legal Mod dobandire
Supr.mp | NC CF
Teren 3.74 mp 153245 | 153245 In exclusivitate In proprietate ECF 94647/19.06.2025 1
e g:r:fi::z::zr:‘;:ei:onoztx i
4.00 mp - 1)
masurata | it 3
Total suprafata 3.74 mp acte
mp 4,00 mp maéurata

Tereie

Proprietatea este evaluata in conditiile termenilor de referinta redactati in forma lor finala, in cadrul Capitolului 1, ¢
valabilitatea eVéluarii fiind afectata exclusiv de limitarile generate de ipotezele de lucry, inclusiv cele speciale )
mentionate; proprietatea imobiliara evaluata este una de tip teren intravilan aflat in proprietatea PRIMARIEI
MUNICIPIULU! PLOIEST! ; 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 3.74 mp suprafata acte, 4.00 mp
suprafata masurata, la data de 20.08.2025, este cea rezultata din: ABORDAREA PRIN PIATA:
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Valoare de piata teren S =3,74 mp
Euro Lei
Valoare unitara 166,10 840,10
Valoare totala 621,21 3.141,98
Valoare concesiune -euro- 621,21 i
Durata concesiunii-ani- 25
Perioada de recuperare-ani- 25
Redeventa anuala -euro- 124,85 125,686
Redeventa euro/mp/an 6,64 33,583
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 5,0578 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

In_ipoteza concesionarii suprafetei de teren ru o perioada de 25 ani cu rec r maxim 25 ani
atunci redeventa anuala din concesiune este de 24 ro. respectiv 6.64 euro/

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 f { num ni_stabiliti ru_recu

concesionarii.
Referitor la aceste valori pot fi precizate urmatoarele:

° Nu sunt afectate de TVA

. lnclud valoarea dreptunlor asupra terenu[ur

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

e  Nureprezinta valoare de asigurare
e  Cursul valutar utilizata este de 5.0578 valabil la data evaluarii 20.08.2025
Evaluator autorizat ANEVAR,

Expert Tehnic Judiciar
Ec. Constanta Ene

Page



Membru tltular—ANEVAR - Expert evaluator EPIA
Legitimatie nr. 12447

| RAPORT DE EVALUARE
Teren in suprafata totala de3.7 4 mp(acte), 3.74 mp (masurata), situat in Municipiul Ploiesti, Str Baraoltului, nr 5, bl
40A, Sc D, Judetul Prahova

Scopul evaluarii: CONCESIONARE

Proprietar: | PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI
Client: PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI
Destinatar: PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI
Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI
Raport nr 48 AUGUST 2025
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Membru titular ANEVAR - Expert evaluator EPI
Legitimatie nr. 12447

CUPRINS

CAPITOLUL I: TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
1.1.|dentificarea evaluatorului si competenta acestuia
1.2.|dentificarea clientului si a utilizatorilor desemnati
1.3. Utilizarea desemnata
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.|dentificarea 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.storic, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
2.8. Analiza celei mai bune utilizari

CAPITOLUL 1l : ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
3.1. Definirea pietei specifice
3.2.Analiza ofertei competitive
3.3.Analiza cererii
3.4.Echilibrul pietei
3.5.Concluzii si tendinte privind piata proprietatii

CAPITOLUL IV: EVALUAREA
4.1.Abordarea prin piata

CAPITOLUL V: ANALIZA REZULTATELOR Sl CONCLUZIA ASUPRA VALORII
5.1. Sinteza Rezultatelor
5.2. Concluzii asupra valorii

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

|CAPITOLUL 1 : TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

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 circumstanta 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 /functia : 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/paginiftabloul-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 19.08.2025.
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 64
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3. Nuam 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 concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in concordanta
cu Standardele de evaluare a bunurilor / ANEVAR 2025.

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 profesiona_la in vederea

indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

~Responsabil lucrare,
Membru titular ANEVAR,

Ec. Constanté ENE,
Evaluator autorizat EPI
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Membru titular ANEVAR - Expert evaluator EPI
Legitimatie nr. 12447

1.2. |dentificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

In conformitate cu contractulicomanda 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 aceasta nua 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. Utilizarea desemnata

Evaluarea s-a realizat in vederea exprimarii unei opinii cu privire la valoarea de piata a bunului evaluat in vederea

concesionarii acestuia.

1.4. dentificarea 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 Baraoltului,nr 5, Bl 40A, Sc D,

Judetul Prahov_a, alcatuita din:

Componenta |Caracteristici Mod detinere  |Dreptul legal Mod dobandire
Supr.mp [NC CF
Teren 374 mp 153245 (153245 |Inexclusivitale In proprietate ECF 94647/19.06.2025
acte HCL 216/30.04.2025
400 mp Certif urbanism
703/30.07.2024
masurata

Total suprafata 3.74 mp acte
4.00 mp masurata

mp
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Membru titular ANEVAR - Expert evaluator EPI
Legitimatie nr. 12447

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 3.74 mp suprafata acte, 4.00 mp suprafata masurata, aferent
balconului adiacent apartamentului nr 63, situat in Municipiul Ploiesti, Str Baraoltului, nr 5, B 40 A, Sc D,

parter, judetul Prahova.
Adresa proprietatii : Municipiul Ploiesti, Str Baraoltului, nr 5, Bl 40 A, Sc D, parter, judetul Prahova

Teren categoria de folosinta curti constructii, intravilan, liber, domeniu privat UAT Ploiesti. :
Identificarea imobilului ce face obiectul evaluarii s-a realizat pe baza documentelor si informatiilor furizate de catre
proprietar, Se infiinteaza cartea funciara nr cerere 94647/19.06.2025 a imobilului cu NC 153245 Ploiesti, in baza
HCL 216/30.04.2025, conf Certificat de urbanism 703/30.07.2024.

1.5. Tipul valorii

Luand in considefaré scobul prezentei evaluari,identificat mai sus,evaluarea ar consté in estimarea celui mai
probabil pret care s-‘a'r 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 daiorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaluaril, 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 2025)

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 fidispus sa il ofere.
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1.6. Data evaluarii

Data evaluarii este 20.08.2025, 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 5.0611 LEI pentru 1 EURO. Data raportului este 20.08.2025.

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 rotunjlta la suta de EURO intreaga.Suplimentar s-a facut si conversia valoru in LEI la cursul
valabil la data evaluarii prezentat mai sus,rezultatul fiind rotunjit deasemeni la suta de LE| intreaga. Valabllltatea
formularii valorii in cele doua monede, precum si echilibrul intre acestea, sunt valabile la momentul expnmaru
opiniei, evolutia ulterioara a valori putand fi diferita in cele doua monede. R

o e

1.7. Documentarea necesara pentru elaborarea lucrarii

Specificatie Actiuni indeplinite Limitari

Primirea si asumarea temei au fost primite: certificat de urbanism, 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
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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 constructii,
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 inchirieré, informatii despre costuri de
construire, tipuri de constructii, materiale de constructii, deprecieri, venituri, 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 exphcarea 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

o 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 re se bazea ncluzi lori:
o Elemente de venituri si cheltuieli aferente imobilului evaluat
e Gradul de utilizare si modul de exploatare a constructiilor

« Date referitoare la costuri de investitie ( realizate sau necesare )
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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

e datele descriptive referitoare la proprietatea evaluate

o informatii despre vecinatatea proprietatii evaluate,despre zona si localitate

e 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

e  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.

1.9, Ipoteze si ipoteze speciale

o 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.

e  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.
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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.

»  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;

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

e  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). Aﬂfmatiile
facute de evaluator, privitoare la descrierea legala a proprietatii, nu se substituie avizelor juridice eXprimate‘de
specialisti, evaluatorul nu are competenta in acest domeniu;

o Se presupune o detinere responsabila si un management competent al prdpn'etatii;

o  Planul de incadrare in zona si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru a ajuta

cititorul raportului in vizualizarea proprietatii;

o  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 penffu a
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;
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*  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;

»  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 responsabilitate 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;

o  Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai 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; -

e  Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere, dar nu se

asuma nicio responsabiiitate 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 dispdéiﬁe de pro'priet_ari/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;
e 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, corectitudinea
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 operatiunea 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.

. Ipoteze speciale
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o  Estimarea valorii de piata a subiectului evaluaril 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
proprietatiiindependent,atunci valoarea de piata opinata in prezentul raport de evaluare va trebui reanalizata.

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.

111, Declla:ra'rea.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 2025”,

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

Cadrul general)

e  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)

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

e  Obiectul raportului de evaluare fiind 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
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Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaluarii,nu 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.

CAPITOLUL 2 : PREZENTAREA DATELOR

2. Identificarea proprietatii imobiliare subiect descrierea juridica

Proprietatea evaluata este situata in Municipiul Ploiesti, Str Baraoltului, Nr 5, BI40A, Sc D, judetul Prahova.
Imobilul are o suprafata de 4 mp, este situat in intravilanul localitatii Ploiesti, in zona de vest a orasului, in
apropierea pietii Aurora Vest.

Teren intravilan Curti constructii,domeniul privat al UAT Ploiesti, acces se poate face atat din str
Baraoltului cat si din Strada Anotimpului prin alee de acces pietonala , in zona de vest a orasului, NC
153245 vecinatati blocuri, posibilitatea de racordare la toate utilitatile.

Regimul Juridic

Terenul cu NC 132373-C1-U34 (apartament compus din doua cametre si dependinte in suprafata de 38.04
mp, cote parti comune de 0.0209 mp), se afla situat in intravilanul municipiului Ploiesti si este proprietatea
privata a sotilor Tunaru Florentina Daniela si Tunaru Stefan Octavian , conf Ctr de Vanzare Cumparare nr
940/07.02.2002, emis de NP Tudose Maria si Extrasului de Carte Funciara pentru Informare eliberat de
OCPI Prahovain baza cererii nr 109247/24.07.2024.

Redimul Economic
Conform certificatului de urbanism nr 703 din data de 30.07.2024, terenul are categoria de folosinta intravilan

curti constructii.
Destinatia stabilita prin planurile urbanistice actuale:
Lb- zona predominant rezidentiala cu regim de inaltime P, P+2-4, P+5-10;
Utilizari permise:
- Locuinte in blocuri;

Page l.J
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A

Institutii publice aferente zonelor rezidentiale;
- Servicii profesionale, sociale si profesionale, comert
- Activitati nepoluante
- Anexe gospodaresti cu regim P
Utilizari permise cu conditii:
- Oricare din functiunile permise cu conditia existentei unui proiesct elaborat conform Legii nr 50/1991,
republicata Legii nr 10/1995
Utilizari interzise:
- Orice unitati economice poluante si care genereaza trafic intens
- Locuinte pe parcele care nu indeplinesc conditiile de suprafata minima si front la strada conform art
30, din RGU.
- Regimul fiscal este reglementat de Legea 227/2015- Cod fiscal, modoficarile si completarile
ulterioare.

Regimul Tehnic

Terenul cu suprafata de 3.74 mp suprafata masurata
Nrert Specificatie Nr cadastral Suprafata -mp- Categoria de Folosinta
1 Teren intravilan 153245 3.74 Curti constructii

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 Nr cerere 94647/19.06.2025 Disponibil Nu este cazul

Certificat de urbanism 703/30.07.2024 Disponibil Nu este cazul

HCL 216/30.04.2015 Disponibil Nu este Cazul

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
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2.2, |dentificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

Nu este cazul.

2.3, Date despre zona. oras. vecinatati si amplasare

Ploiesti este municipiul de resedinta al judetului Prahova, Muntenia, Romania. Este situat la 60 km nord
de Bucuresti, pe coordonatele de 26°1'48" longitudine estica si 44°56'24" latitudine nordicé si are 0 suprafata de
aproape 60 km?. 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 0 mosie cumpératé de Mihai Viteazul de la mognenii ce 0
stapaneau, luand treptat locul vechilor targuri muntenesti Targsor, Gherghita si Bucov ca centru regional al zonei,
evolutia sa fiind acceleraté de industrializare in special dupa ce a inceput exploatarea masiva a zacamintelor de
petrol din zon& §i in orag au aparut mari facilitati de rafinare, ceea ce i-a adus porecla de ,capitala aurului negru’,

Tn continuare, activitatea sa economica este bazata pe prelucrarea petrolului, orasul avand patru mari rafindrii,

dar i alte industrii legate de aceasta ramura (constructii de magini, echipamente electrice, intretinere).

Municipiul Ploiesti se gaseste in apropierea regiunii viticole Dealu Mare-Valea Célugareasca si are acces direct
la Valea Prahovei, cea mai importanta zona de turism alpin din Romania. 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 Roméane.

Ploiestiul, unul dintre oragele cele mai importante ale tarii, se afld la cea mai mica distanta de capitald, si cu toate
¢4 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 Paulest, Blejoi i Bucov. Municipiul ocupa o suprafata de peste 60 km?, din care

35 km2 reprezinta comunele suburbane.

Ploiestiul se gaseste intre doua mari rauri, 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-| prin comunele suburbane
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Blejoi, Bucov, Berceni. Oragul este agezat pe raul Dambu, care izvoraste in zona de dealuri a orasului Baicoi,
trece prin oras i prin doud comune suburbane si apoi prin comuna Réfov, unde se varsain Teleajen. Dambu are astazi
apa puting; este canalizat pe aproape toaty partea ploiesteand a traseului sau, in el deversandu-se, la iesirea
din oras, sistemul de canalizare al acestuia.

Zona de amplasare

Proprietatea imobiliara analizata este amplasata in com. Municipiul Ploiesti, Str Baraoltului, nr 5, Bl
40A, Sc D, Judetul Prahova.

Zona linistita. Zona este rezidentiala.

Accesul la proprietate se realizeaza din drum asfaltat, alee pietonala, Str Baraoltului.

Vecinatati imediate: - proprietati rezidentiale: constructii de tip blocuri P+4E
-proprietati comerciale
- unitati comerciale : da
- unitati de invatamant : da
- unitati bancare : da

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

Caracterul edilitar al zonei
e Tipul zonei: rezidentiala
« In zona sunt amplasate constructii de tip blocuri
o Imobilul este amplasat in zona de vest a orasului Ploiesti, in apropierea pietei Aurora Vest
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 , piata, unitati de invatamant
* Mijloace de transport in comun: transport public in comun, RATP

inatati:

e Blocuri P+4E
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Toa in | i imul Juri i Economic sunt extrase din

CERTIFI .DE URB Nr 7 07.2025 .emi AT Ploiesti i | obtinerii de date tehni
economice si i ii

ridice asupra terenurilor in vederea

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 19.08.2025, in prezenta unui reprezentant al proprietarului, cand au

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

proprietar.
Adresa proprietatii : Municipiul Ploiesti, Str Baraoltului, nr 5, bl 40A, Sc D si are urmatoarele caracteristici :

e are acces direct din drum asfaltat

e  Suprafata adecvata utilizarii curente

e  Forma neregulata

e Raportul laturilor adecvat

e  Topografie plana

e  Conditii de fundare normale
Fara expunere la pericole (conform Certificat de urbanism nr 703/30.07.2025)

2.5. Descrierea constructiilor si a mijloacelor de transport

In zona sunt locuinte colective blocuri cu patru si zece nivele iar mijloacele de transport sunt asigurate de reteaua

RATP.
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.
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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. 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 proprietatil ca fiind construita

In plus faté de afi p?bbabil 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 i
caracteristicile terenului (forma si dimensiuni).

In vederea stabilirii celei mai bune utilizari, am analizat utilizarile posibile ale proprietatii, dupa cum urmeaza:

Utilizare analizata Criterii CMBU

Permisa legal Posibila fizic Fezabila financiar Maximum productiva
Industrial Nu Nu Nu Nu
Comercial/Servicii Da Da Da Da
Rezidential Da Da Da Da

Utilizarea actuala este permisa legal si posibil fizic Conform Certificatului de urbanism mai sus enumerat si avand

in vederea ca in jur sunt sedii administrative de birou, blocuri, institutii de cult, scoli, gradinite.

Utilizarea actuala este maxim productiva si fezabila financiar datorita faptului ca nu' ar fi necesare costuri de
reconversie substantiale pentru a indeplini acest criteriu. '

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.

Cea mai buna Utilizare a proprietatii considerata construita

Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita reprezinta utilizarea pe care trebuie sa 0 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 sunt ocupate de locuinte individuale sau colective si constructii

comerciale,servicii , restaurante, parcuri
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. in zona sunt destul de putine terenuri libere pe care pot fi edificate constructii rezidentiale sau comerciale
. in zona nu s-au identificat mai multe oferte de terenuri libere, de dimensiuni comparabile pentru constructii

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

edificarea de constructie balcon.

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 alternativa nu este permisa legal.
Pentru a verifica daca utilizarile mentionate mai sus sunt permise legal, am analizat situatia din teren si am
constatat ca:in conformitate cu cerificatul de urbanism este posibil legal constructia unui balcon.

Testul pentru posibilitatea fizica

La fel ca in aplicarea testului permisibilit'atii 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 constructiilor, 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 constructia unui balcon este fizic posibila, legal permisa 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.
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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 fiind liber, putem concluziona fara rezerve ca este fezabila financiar proprietatea

constructia unui balcon 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 constructia unui balcon 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 pentru constructii pentru constructia unui balcon este cea care conduce la o valoare maxima a

proprietatii imobiliare si aceasta este cea mai buna utilizare.
Proprietatea fiind 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,servicii Icomercial,

rezidential existand cerere pentru acest tip de proprietati din partea unor participanti pe piata.

Schematic situatia se prezinta astfel:
Utilizare analizata Criterii CMBU

Posibila fizic Fezabila financiar Maximum productiv

Permisa legal

Industrial Nu,,in zona nu sunt proprietati Da,toate utilitatile Nu, fara potential industrial,in zona nu Nu
industriale comerciale in zona, terenul nu prezinta exista cerere, ptr proprietati rezidentiale
probleme
Comercial Da,in zona sunt proprietati Datoate utilitatile DA Potential ridicat datorita Da
comerciale in zona, desi terenul nu prezinta | amplasarii(industrial/comercial),in zona
probleme de innundare protectie | exista cerere ptr proprietati

LEA industriale/comerciale
Rezidential DA desi ,in zona analizata sunt| Datoate utilitatile Nu, desizona e cu potential rezidential,in Da

proprietati rezidentiale,dar nu est | in zona,terenul nu prezinta zona exista cerere, ptr proprietati

permisa legal aceasta dezvolatare| probleme rezidentiale
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Concluziile analizei celei mai bune utilizari sunt urmatoarele :

’ Proprietatea evaluata face parte dintr 0 zona preponderent rezidentiala .

Conform certificat de urbanism este posibila constructia unui balcon .

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

. 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.

* . Inacest 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.

*  Caurmare, céa mai buna utilizare a terenului considerat ca fiind liber este cea actuala, de teren cu
destinatie curti constructii constructia unui balcon Aceasta utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU,

si anume: este fizic posibila, permisa legal,fezabila financiar si maxim productiva.

| CAPITOLUL 3 : ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

3.1. 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

zZonei.
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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 0 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 de vest . Nivelul cererii pentru un anumit tip de proprietate determina atractivitatea
proprietatilor similare.

Diminuarea preturilor pentru propnetatl 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 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 0 piata a UAT-rilor sinu 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 propnetatu de evaluat s-au investigat aspecte legate de situatia economica a localitatii in
cauza, populatia sa, pronectele de dezvoltare zonala, cererea specifica si ofertele competitive pentru_tlpul de
proprietate implicat.

Atractivitati ale zonei retinute a fi semnificative:

Zona rezidentiala - blocuri.

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 fiilnd in
domeniul privat al unui UAT.

Gradul de ocupare

Examinarea caracteristicilor fizice ale ariei de piata

Zona rezidentiala de blocuri.

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

sunt reprezentate de case de locuit.
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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.

Atractivitati ale zonei retinute a fi semnificative:

Zona predominant de blocuri de locuit , institutii de cult, scoli, gradinite, piata.

Infrastructura dezvoltata conform planului de sistematizare.

Examinarea caracteristicilor fizice ale ariei de piata

Zona preponderent rezidentiala de, blocuri.

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

reprezentate preponderent de 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.

3.2. 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.
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Analiza ofertei permite evaluarea punctelor forte sia 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 140-160 EUR/mp. Variatia principala a preturilor este antrenata de

localizarea proprietatilor, deschidere, utilitati ,eventuale riscuri de inundatie si instabilitate, etc.

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

randui lor, prezenta segmentarea de mai sus in cazul in care acestea nu au cunoscut o dezvoltare unilaterala. De

exemplu, in zonele cu o structura rezidentiala mixta (blocuri si caselvile), 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.
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3.3. Analiza cererii

Cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta dorinta pentru cumparare sau

inchiriere, la diferite preturi, pe 0 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.
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 prObrietati sunt :

- Factori familiali (extinderi, restrangeri, etc.)

- Relocari legate de serviciu/familie

- Investitiile 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, categoriile 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 conditi

economice care nu permit o planificare riguroasa pe termen lung sau mediu, situatie care influenteaza direct

cererea de astfel de proprietati.
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3.4. 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 acesttip 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 prezehtati in continuare.
Pentru obtinerea de cotatii ale proprietatilor imobiliare, publicul s-a bazat in mod traditional pe ziare, reviste si

agentii imobiliare. Din moment ce cumparatorii si vanzatorii nu au un bun acces la preturile de vanzare, ei pot pune un

accent prea mare pe pretul cerut, care poate fi frecvent un indicator slab al valorii proprietatii.ln 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 lei/euro. Majoritatea reperelor la produse si servicii pe piata imobiliara se exprima in euro. Atat chiriile,

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.
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3.5. 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.

| CAPITOLUL 4: EVALUAREA _

Valoarea de piata 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 reziduald, capitalizarea
rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltaril.

Comparatia directd este cea mai utilizats metoda pentru evaluarea terenului i cea mai adecvaté 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 directd, se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe
‘piata, alocarea (propor‘ua) si metode de capitalizare a venitului. Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in
evaluarea terenului, sunt |mpar;|te la randul lor in: metodele capltallzéru directe - metoda reziduala si capitalizarea
rentei funciare si metoda actualizérii - analiza fluxului de numerar/analiza parcelarii si dezvoltarii.
in aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind preturile tranzactiilor si/sau
ofertelor i alte date privind terenuri similare, in scopul evaludrii terenului subiect. In procesul de comparare sunt
luate in considerare asemanérile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate in functie de elementele de
comparatie. Elementele de comparatie includ: drepturile de propnetate transmise, conditiile de finantare, conditiile de
vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupa cumpdrare, condiiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice,
utilitatile disponibile si zonarea.

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

Extractia de pe piatd este o metoda prin care valoarea terenului este extrasa din preful de vanzare al unei

proprietali construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimata prin metoda costului de inlocuire net.
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Metoda alocirii, cunoscutd si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului si pe principiul contributiei, care
afirméa c& existd 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 recomandaté atunci cand existd informatii suficiente privind tranzactii cu terenuri
comparabile libere.

Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se bazeaza pe informatji care adesea sunt
dificil de obtinut de cétre 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 parcelarii si dezvoltarii unui teren liber.

Metoda reziduald, prezentata in SEV 233 Proprietatea in curs de construire, poate fi utilizata in estimarea valorii
terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ urméatoarele conditii:

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

b) venitul net din exploatare dintr-un singur an, generat de proprietatea imobiliara, este stabilizat si este cunoscut
sau poate fi estimat;l | _ |

¢) pot fi identiﬁcate‘b'e piafa ratele de capitalizare/actualizare pentru teren/proprietate;

d) exista autorizatie de construire.

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

Metoda capitalizérii rentei funciare reprezintd o metoda prin care renta funciaré este capitalizata cu o rata de
capitalizare adecvatd extrasa de pe piata pentru a estima valoarea de piata a dreptului de proprietate asupra
terenului arendat/inchiriat, adic a dreptului de proprietate afectat de locatjune.

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

Analiza parcelarii si dezvoltarii este 0 metoda foarte specializatd, utila numai in anumite cazuri de evaluare a
terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici i vandute cumparatorilor sau
utilizatorilor finali. Metoda este utilizatd pentru evaluarea unui teren liber, avand potential de parcelare §i
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(re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF). Metoda parcelarii si dezvoltarii este
utilizata in studii de fezabilitate si in evaluariin care tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.

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

4.1. Abordarea prin piata

Metoda comparatiei vanzarilor este 0 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 tjranzactionvare'a unor-proprietati competitive si comparabile. Analiza si comparatia se bazeaza pe
asemanarile si diferentele intre proprietati si tranzactile 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:

. I|dentificarea si inspectia proprietatii incadrarea sa ca tip de proprietate;

«  |dentificarea drepturilor de evaluat;

. Stabilirea limitelor si ipotezelor care stau la baza glaborarii raportului;

. Deducerea si estimarea condiilor limitative, daca a fost cazul;

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

.  Stabilirea celei mai bune utilizari
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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.

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 fotala 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 terenuﬂlof au crescut in medie cu 4% aceasta este 0
medie nationala, procentajul putand diferit, in functie de diversi factori).

S-a aplicat un discount negociere de 3% la preturile din oferte, care € apropiat de discountul de pe 0 piata activa,

cand se situa la un nivel 3-5 %.

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

capitolului ANEXE.

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

prin piata este de:

Valoare de piaté teren S =3,74 mp
Euro Lei
Valoare unitara 16610 840,10 i
Valoare totald 621,21 3.141,98
Valoare concesiune -euro- ‘621,21
Durata concesiunii-ani- 25
Perioada de recuperare-ani- ‘25
Redeventa anuala -euro- 124,85 125,686
Redeventa euro/mp/an 6,64 —— 33,583
Curs valutar valabil 1a data de referinta a raportului - 5,05678 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA
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In ipoteza concesionarii suprafetei de teren pentru o perioada de 25 ani cu recuperare de maxim 25 ani, atung
edeventa anuala din concesiune este de 24.85 euro, respectiv_6.64 euro/mp/an.

I
Redeventa anuala poate suferi modificari de valoarea in functie de perioada de recuperare pe care 0 decide

Primaria Ploiesti ca ii este utila in relati li
a cre ir ortional in functie de numarul de ni stabiliti pentru_recuper
concesionarii. Cu cat perioada de recuperar concesiunii este mai micacua ve | i mare.

Evaluator E.P.|
Ec. Constanta Ene
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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-I 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 concesiunii si a redeventei anuale, determinata prin Abordarea

prin piata este de :

Valoare de piata teren S =3,74 mp
Ly Euro Lei
Valoare unitard 166,10 840,10
Valoare totald 621,21 3.141,98
Valoare concesiune -euro- 621,21
Durata concesiunii-ani- 25 { L
Perioada de recuperare-ani- 25 |
Redeventa anuala -euro- 24,85 125,686
Redeventa euro/mp/an 6,64 33.583 o
. Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 50578 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

In ipoteza concesionarii suprafetei de teren pentru o perioada de 25 ani cu recuperare de maxim 25 ani, atunci redeventa

anuala din concesiune este de 24,85 euro, respectiv 6,64 euro/mp/an.
Redeventa anuala poate suferi modificari de valoarea in functie de per rioada de recuperare pe care O decide Primaria
jesti ca ii este utila in ia cu cli
roportional in functie de numarul de ani stabiliti pentru recuperarea conc sionarii.
Evaluator E.P.| '
Ec. Constanta Ene

-
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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 criterillor de estimare a valorii finale:
4.  Adecvarea - discutia se face despre 0 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 3.74 mp ( acte),

4,00 (masurata), la data de 20.08.2025 este cea rezultata din: ABORDARE PRIN PIATA, respectiv:
Valoarea de piata la data de 20.08.2025 621.21 euro, respectiv 166.10 euro/mp.
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Valoarea concesiune la data de 20.08.2025 621.21 euro.

Redeventa anuala : 24.85 euro
In ipoteza ggngggigngﬂi suprafetei de teren pentru o perioada de 25 anicu recuperare de maxim 25 ani,
r ctiv 6.64 euro/mp/an.

nci redeventa anual din concesiune es .
Redeventa anuala poate suferi modificari de valoarea in functie de perioada de recuperare pe care 0 decide

Primaria Ploiesti ii este utila in relatia cu clientul sau

Redeventa creste direct grgpgﬂioggl in functie de numarul de ani_stabiliti pentru recuperarea
goncgsionaﬂi.

Referitor la aceste valori pot fi precizate urmatoarele:

« Nu sunt afectate de catre TVA
« Au fost exprimate tinand seama exclusiv de ipotezele,ipotezelé speciale si aprecierile exprimate in prezentul
raport si valabile in conditiile generale si specifice aferente perioadei analizate

o Nu reprezinta valoare de asigurare

 Evaluator EP.| 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 SI EVALUARE
T | Terenaflatin Municipiul Ploiest, Str Baraoltului, nr 5,81 404, scDPh

Batasvaluaric T g g a0as

Cursul valutar la data evaluarii: 5 i 1 euro=5,0611 lei (B.N.R.)

1. DATE DE IDENTIFICARE SI DIMENSIUNI CONST! RUCTIE SPECIALA

Denumirea . .
Teren intravilan

Curti constructii
153245

' Destinatia

Nr.Cadastral
Data PIF

Teren aflat in Municipiul Ploiesti, Str Baraoltului, nr

Localizarea (adresa) |5,Bl40A,sc D Ph

Suprafata acte (mp) = . 3,74
400 .

Suprafata masurata(mp) =

Dimensiuni, suprafete

2, CARACTERISTICI PRINCIPALE CONSTRUCTIE
Teren- domeniul privat al Municipiului Ploiesti conf HCL 216/30.04.2025, cu suprafata de 3,74 mp, teren intravilan,adiacent apartamentului
nr 63, parter, din blocul 40/A, sc D, parter,Str Baraoitului, nr 5. Terenul este situat in partea de vest a munlciplului Ploiesti, intrarea se face

din str Baraoltului. Racordat la toate utilitatile: apa, gaze, canalizare, energie electrica.

3. ESTIMAREA VALORII DE PIATA/JUSTA

Diverse site-uri de publicitate imobiliara si standrade ANEVAR

Sursa de informatii privind estimarea costului unitar de inlocuire

Valoarea de piata unitara {euro/mp) 166,10
Valoarea de piata unitara totala teren (euro) 621,21

Diferenta din reevaluare

EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRU TITULAR ANEVAR CONSTANTA ENE
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privat al

taren

407. Teranul este situat In partea de est &

municiplulul Plotest], Intrares s= face din str

Ia toste apa,

Plolestl
conf HCL 30/30.01,2025, cu suprafata de 4 mp ,
nri7,

parter, din dlocul 39, sc B, Str Mihai Bravu, ar

Yare, e.nll..rt enargie wactrica

Teren da vanzsre — Strada Dimitre

uthithtile sunt deja pe teren: apd,

canslizare, curant slectric §| gaze.

Bolintinesnu nr. 25, zond centrald. Toote

Vanzare teren Intravitan, in
Harpel

Ars o suprafata de 237 mp,
deschideren de 11,32 mi,

©u autorizatie

Acces direct din strad&

2004

HAnistitd 81 !ngl civilizef)

cass prolect
casa wi sutorizatie constructia
emisa sl In valabilitate.

Plolest], xona Transilvaniel, strada

Imprejmult cu gard, POT 35%, CUT
1,08, regimul de Inaltime S+P+1+M.

| emisaslicnlebinete

Piolast! teren intravilan curtl-

situat In zona

strada vg;%n Costache
379,

_=50%
e —

AL

mmm_u.mmmw\mw« AR
R etd

LT b

R P i I T [ D AT T

[t ol st gunxtucit 4 arolelsans
sctaccall sacsut udatid
SR 12 i M)l k

FEFECIFIGE TRANZACTIORARN

T
R e arrsind
AANOUEIN DRl (IVROUL " s " 8ASS
- i it va® ps L

1- DREPT DE Pt
cuantum ajusta
cuantum ajusta

PREJ AJUSTAY

2. RESWGT‘ L
urbanistic

qun.
sntum e

(BT AJUSTAY
me‘uz
elumum ajusta
cuantum ajusta

PRE] AJUSTAY

4. CONDITH DE
cuantum ajusta
o antum ajusta

PRET AJUSTAT
R
5. CHELTUIELI!

DUPA CUMPAR
i

m ajusta
PRE] AJUSTAT
. sjusta

i:n:tii i‘i! ustal

b
7. LOCALIZARE

comparativ cu 1
cuantum ajusta

Suantum nlunn

9. DESTINATIA «
cuantum sjusta
cuantum ajusta

trotuars

eu-nlum ajustal

cusanitum ajusta

11 ACCES

lcuantum ajusta

cuantum ajusta

12 UTILITATI DISPONISILE
ouantum ajustare (%)

e teran

spa, on, elg.canalza

la hotar
5%
-32,1

s hotar
A
=358

louantum ajustare (€mp)

13. FORMA In plana, rogulata
PL

plana regulsts
0,00%

cuunum ajustare osb

06,0000

plana, rogulats

31,43

TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI rmcz wnw
[(PREY AJUSTAT (Ump)

AELN

Cheltuisll pentru aducers la stadiul de

teren construibil

€

I!' 31

<

‘vausnmmvnouu TEUNOT
'VALOARE DE PIATA TOTALA (LEF -

ESLIRL)

Gonform GEV 630/art.50, selectarea concluzie asupra valorl nlo
Are o suprafata de 237 mp, de 11,32 ml,
Terenul se vinde cu casa

determinath de Vanzare teren intravilan, in Ploiestl, zona Teansiivaniel, strads Harpel.
P u gard, POT 35%, CUT 1,08, regimul de Inaltime S+P+1+M.

prolect m- sl mutorizatie constructie emisa siin valabiiitate. care este ces
cle proprietates Imobiliara sublect 3l asupra carela s-au efectuat cele mal micl ajustirl brute absolute.

mal aproplata din punot de vedere fizlo, Juridic gl sconomio

Valoare de piatA teran S =3,74 mp
)

4{TF!TT

alcars unitard

%u

[s37 57

[Valoars totel®

LR

B8 CONCEIIUNG -OUO-
e

:cﬂgn e recuperare-shi-
anuals -euro-

74,58

(P odavenia suro/mian oA

Curs valutar vl Ia dola de referinta & raporuki - 5,0678 RovEwro
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0. MARJA DE NEGOCIERE (OF ERTA / TRANZACTIE) - toate ofertele sunt primare {la prima afigare); Conform informatiilor fumizate de cétre agentile i
prefurile de va din zona [ imobile similare sunt cu cca.-5% mai mici decat preturile ofertate.

1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS - proprictatea subiect are dreptul de proprietate Deplin. Ajustarea luatd Tn calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are dreptul de proprietate Deplin, fata de
proprietatea subiect; ajustarea luatd In calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece are dreplul de proprietate Deplin, fata de proprietatea subiect; ajustarea luatd In calcul pentru comparabia 3 este 0%
deoarece are dreptul de proprietate Deplin, fata de proprietatea sublect.

o

2. RESTRICTH LEGALE (regh = Pentru Pr g i 1i. Ajustarea luatil In calcul p
ajustarea luati In calcul pentru comp ila 2 este 0% d 1 pr subiect; ajustarea liaté In ulal pentm
subiect.

3. CONDITII DE FINANTARE ~ proprietatea sublect ¢ achitd numerar, Aj Justd in ] bila 1 este 0% decarece se achitd numerar, Ja fel ca proprietatea cublect; sjustarea Matd In caloul
pentru compatabila 2 este 0% deoarece sa achitd numerar, la fel ca proprietatea sublect; ajustarea luatd h caloul pentru comparabila 3 este 0% deosrece se achitd numeror, ks fol ca propristatea subiect,

4. CONDITN DE VANZARE sublect are diile de v&nzare normale. Ajustarea luatd In calcul pentru comp 1 este 0% P are difiile de v!nuve.normale. feta de propnetstes subject
ce este sub executere slilta; ajustarea luatd In calcul pentru comparabila 2 este 0% decarece are conddile de vAnzare normale, fata do proprietatea subiect ce este sub executare sifia, sjustarea luata in calcul
pentru 3 este 0% are yite de vanzare normale, fata de proprietatea sublect ce este sub executare silita;,

5, CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT DUPA CUMPARARE — Pentru proprietatea sublect nu sunt necesare investiil. Alustarea kistd 1 calcul pentru comparablla 1 este 0% devarace n.niu. lafelca propristatea
subiect; ajustarea luatd In calcul pentru comparabila 2 este 0% deosrece similar, |a fel ca proprietatea sublect, ajustarea [uath Tn calcul pentru comparabila 3 ests 0% deoarece similar, la fel ca proprietatea

sublect.
e .

6. CONDITII DE PIATA - Din dscutie ou agenti imobiliari, am obimut ti i la faptul cAun dstar &l cirul imobil este pe pintd la visizare de o perfoada de cel putin 2 juni, este mult mal dispus sa negocieze
preful cu circa 1-2% comparativ cu proprietarii care au oferte publ: recent. prop sublect are condifiile dr vitnzare la Data evaluari. Ajustared luste ™ caleud pentru ka1 0ste 0% sste

ofertald acum Data evaluaril, I fel ca proprietates subiect; ajustarea luath in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece este ofertatd acum Data evaluwi. Ji fel ca proprietates subiect; sjustarea juata in calcul
pentru comparabila 3 este 0% deoarece este ofertatd acum Oata evaluaril, la fel ca prvwmhl sublect,

7. LOCALIZARE - propristatea sublect este localizatd In Ploiesti strada Baraoftwlul nr 5 bloc 40A scora D parter,adiacent apa nr 63 Ajustorea [uatd In calcul pentru s Y 1 este -20%

localizatd In Teren de vnzare — Strada Dimitie Bolinneanu nr, 25, zond centrala
, amplasament ma: buna xlem o propeietaten sublect, ajustarea luatd In calcul pentru comparabila 2 este -15% deoarece este localizats Tn Ploiest! teren intravilan curti-constructii situat in Ploies],
zona’ mu buna ubm ca uopnouln sublect; ajustareca fuats in celcul pentru comparabila 3 este -15% deoarece este localizata In Plolestl teren Intravilan curtl- constructil

situat in zona R i P tzana mal buna ldem ca propfietatea subiect,

8. SUPRAFATA (mp) ~ Se cdi suprafalele maedi sunt ma oie mal ugor ge nzona analizatd, i eubisct ars fata de 3,74, luata in calcul pentn 1 este
0,3% are suprafaja de 300 mp; ajt ata n caloul pentru bila 2 este 0.2% d are ta de 237 mp; a) Nl&hnlcdnnwcompnnhhluln Os%doonocoan

suprafata de 353 mp,

9, DESTINATIA (utifizarea terenulul) — pioprietaten subiest are utizaul.de teren lan Curti C: i, Al luatd I calcul pentru bifa 1 este 0% d are de teren similar, la fel
cn proprietatea subiect; ojustarea atd in valoul pentry parsbila 2 cste 0% d tiliz: dotaml similar, la fel ca proprletstea sublect; sjustares lustd in calcul pentru comperabila 3 este 0%

[decarece are utilizarea de teren similar. a fel ca proprietatea subiect.

10. AMENAJARI EXTERIOARE (straz), trotuare) - proprietatea subicct are s¥&zile/ trotuarele Strada asfaltata. Ajustarea luatd In calcul pentru P 1 ests 0% are sirézile/ asfaltate, la
fel ca proprietatea subieci ajustarea hatd Ih caloul pentu bile 2 este 0% are strézile/ atfakate, Ia fel on proprietalea sublect; sjustarea juath In calcul pentru comparabla 3 esle 0%

decarece are strézile/ tr | I la fel ca prop: subiect,

11. ACCES ~ proprietatea subiect ara accesul Diract dn strada . Ajustarea luata Tn calcul pantru comparabila 1 este 0% deosrace are accas similar; ajustarea kiaté In caleul pantru comparabila 2 este 0%
deoarece are accas similar; ajustarea fuats In calcul pentru parabila 3 este 0% d are acoss similar,

12. UTILITATI DISPONIBILE ~ Conform informaljilor fumizate de citre societaile care ‘ p cu utiitaile c# profud necesar lucrérilor respactive difer Tn functe
de distanta pand la utiitay, proprietatea sublect are pe teren. Ajustarea luatd in calcul pentru 10610 -32,1 are la hotar; ajus Juat T calcul pentru comp: 2eate - 355d are
suprafata de la hotar; ejustarea lusté In calcul pentru comparabila 3 este -54,1 decarece are la hotar.

13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE/TOPOGRAFIE ~ proprietatea subiect aro forma plana regulata. Ajustares lusté in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are forma plana reguiaté; sjustarea lustd In
calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece are forma plana, regulatat; ajusterea fuatd In celcul pentru comparabila 3 este 0% decarece are forma plana, regulati.

ile au fost aplioats

La ajustirile faoute s-a avut In veders # pentru
pentru a aduce respectivele terenuri la nivelul terenulul evaluat,
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1. hitps//www.oh.rofg/oferta/teren-de-yanzare-central-dimitrie-botentineanu-1Djxnl. him!

b BTt e . — - —— S —— gy s MmO e

B O e P e ) Lot e § i g e R i v 4 ) i », B e

ol don o 0 & [EEEE
st G

(IR 151

A& Bobwt
N0 e e
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Toren do vanzare — Strada Dimitrie Bolintineanu nr. 25, zona centralal
Postat 15 iunie 2025

Teran De vanzare Cantral §| Dimitrie bolentingany
67 500 €

‘Posibilitate Rate

V2 ofer spre vanzare un teren cu suprafata de 300 mp. situat pe Strada Dimitiie
Bolintinaanu nr. 25, Intr-o0 zoné centrald, foarte bine cotata, la doaf § minute de mers pe

jos de contrul oragului.

FUSIEL 1D IINY LULD

Teren De vanzare Central I Dimitrie bolentineany

67 500 €

Paosibilitate Rate

V4 ofer spre vanzare un teren cu suprafata de 300 mp. situat pe Strada Dimitdie
Bolintinaanu nr. 25, intr-0 Zona centrald, foarte bine cotatl. Ja doar 5 minute de mers pe

jos de cantrul orasului.

Detalii chele:
«Suprafatd teren: 300 mp

« Deschidere Ja strada: 14 metri

~Localizare excelenté:

» Cantry orag — 5 minute pa jos

- Statie de autobuz — 5 minute pe jos

+ Scoala 11, 13 — vizavi, peste drum

« Scoala nr. 23 ~ 3 minute pe jos

+Toate wtifitatile sunt deja pe teren: apé, canallzare. curent electric gi gaze.
 Acces direct din stradd asfaitatd, zona linistitd g vecini civilizati.

Nr.Tel 0734 642843
Avantaje: ) )
Locatle premium In zona centrald, [deald pentru construlrea unei locuinte familiale, a
unui duplex modern sau pentru o investitie Imobiliara cu randament ridicat.

« Zona cu infrastructurd complelé. scoli si transpoct public la doar céliva pagi.

Teren cu potential excelent, pregalil pentru consiruclie imediaté.
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2 https: Iveww.s tona,ro/rgofertgl;ergncuautonzatre gwctue-g-grggect—casa-ggoggstg-

- Zona-trans-

Vanzare teren fntra\n!an, in Ploiesti 20na Transilvaniei, strada Harpei,

Are o suprafata de 237 mp, deschiderea de 11,32 mi, Imprejmuit cu gard, POT 35%, CUT
1,05, regimul de inaltime S+P+1+M. '

Terenul se vinde cu autorizatie demolare casa existenta, prolect casa si autorizatie
constructie emisa si in valabilitate.

Vecinatati: mall Afi, scoala, gradinita, Spitalu! Boldescu, mijloace de transport in comun
etc.

Utilitati: canalizare, apa, lumina, gaz.

Pret: 59000 euro.

Antonio Popescu

758 098 303

T S
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* NOVISIMO-IMOBILIARE: TEREN IN ZONA REPUBLICH Imobitiare Novisimo
NOVISIMO IMOBILIARE

]34 000 € 353 €/m* & 0733079910

& Strada i Vast II, Floiesti, Prahova Nurne*

Descriere.
Agentia Novisime Imehiliare ¥a prezinta proprietatea cu Id-ul: 2792

Suprafetele si planurile afisate sunt cu tith.orjentatiy si pot aparea mici diferente,
Pentru malmulte detalii si vizionari nu ezifati sa.ne cantactatl-

jate
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ANEXA 2
Fotografii
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ALEEA DE ACCES IN BLOC
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ANEXA 3
Acte de proprietate
Alte acte referitoare la proprietate
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Inchelere Nr. 94647 7 18-06-2025

ANCPL  oficiul de Cadastry 51 Publicitate Imobiliars PRAHOVA
SURIEE  siroul de Cadastru sf Publicitate Imobiliars Plolestd
Dosarul nr. 94647 7 19-06-3025 ‘ —

INCHEIERE Nr, 94647

Registrator: Alma-Midilina Popovic
Asistent: CAMELIA DUMITRY

- Asupra cerer! Introduse de MUNICIPIUL PLOIEST! privind Rectificare in cartea funciara, in
¥4

=Act Administratly nr.216/30-04-2025 emis de Consiliul Local at Municipluluf Plolesti;
~Act Administrativ nr,15673/01-11-2024 emls de Directla Gastiune Patrimoniu;

tariful achitat in-suma de © fei, cu documentut de plata:

pentru serviclul avand codut 251M

Vazand referatul asistentului registratos )

 far t confarmitate cu art. 24 (alin. 2 si 3), art. 28 (alin. 1), srt. 29 {alin. 1), are, 31 (alin. 1) §! art.
35 (alin. 1) din Legea ar. 7/1996 (cu modificBrile $| completarile ulterioare)} coroborat cu art, 913
Cod Civil $i cu art.215 din Regulamentul de avizare, receptia §i Inscriere In svidentele de cadastru
3! carte funciard aprobat prin Ordinul nr. 600/2023 ol Directorulul General sl AN.C.P.)

DISPUNE

Admiterea ceresii cu privire 1a: !
= imobilul tu or. cadastral 153245, inscris In cartea funciara 153245 UAT Ploiess! avand proprietani:
MUNICIPIUL PLOIEST) in cota de 1/1 de sub B.1: .

- sé indreaptd eroares materiald strecuratd In cuprinsul prezentel cartl funclare In sensul ca pe

~ planul de amplasament $i delimitare a Imobilului a fost trecutd suprafata din acte de 4 mp.5l nu

- 3,74 mp.conform Hotér8rii Consiliului Local nr.216/30.04.202% asupra A.1 sub B,2 din cartea

funciara 153245 UAT Plolegti; ] '

Prezenta se va comunica pértitor:
MUNICIPIUL PLOJESTH )
ALEXANDRESCU RALUCA-ANDREEA

*i Cu drept de rezxaminare in teamen de 15 zile de |1a comunicare, care s@ depuna la Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Plolest:, se inscrle in cartea furiclara si 5@ solitionoaza de catre registratorul-sef

Data solution#rii, Registrator, Asistent Registrator,
23-06-2028 Alma-NSdallna'Popovlci CAMELIA DUMITRU

Document semnat cu sigilis electronic bazst pe certificat aigital calificat, In confanmitete cy 8st. 281 din
r Leges nr. 7/1996, republicats, cu modificirile 51 completrile ulterivare,

“ Cu excepia situathior prevazute 's Art, 52 alin. {1) din Régulamantul de receptie $i inscrisre in evidenpeic
de ada:gum &l carte funclard, aprobat prin Ordinul Directoruiul General al ANCP!

WMMMSWW'TWW
AUPICEMNRD AOCUTMINAN SORIE B VINIIET 3 AOYTIR SIS RS, Ty
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Oficiul de Cadastru §) Publicitats imobitard PRAHOVA

by ’ Biroul de Cadastru 3 Publicitate dmobikans Plolest
. 7’
¥ "ANCPIL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
;,r B R PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Ne, 1532435 Piolesti

e 20
3 .

A. Partea |, Descrierea imobiiutul
TEREN Intravilan

Adresa Jud. Prahova, UAT Plolesti, Loc. Plolesti, Str BARAOLTULUL Nr. 5, BL 40A. Sc. 0 -
. cadastrel Nr. Suprafete® (mp) Obsecvatll / Referinte
a. Teren neimprejmut; 5 . : : i
Teren imravilan, in suprafots dis acte de 3.74mp, aferent balkconuivi adiacent,

apartamentului nir, 63 situat [n Moniciphul Plolests, Suada Baraottului, rw, 5,
404, Scara D, parter, jud. Prahovs, .

Nr.
<t
Al 153245

B. Partea Il. Proprietar sl acte
Inscrier privitoars ta dreptul de proprietate 5| alte dreptur resle Raferinte
76851 / 21/05/2025 v :
e R EtTaty v ITe i 307672045 erls de Consliul Local al MunIipwIul PIOTesT: et Adminisiratiy

ct minstrativ o, .

e
L "35._00_5‘3_._1.._. din 12/05/2025 emis de SERVICIUL PUBLIC FINANTE LOCALE, —— "
Tihtabulare, drept de PRIETATE . aferent balconulul adraceml ' 5}

Bl | poaramentulul, nv.63. dobandit prin Leye, cota_acluaia 1/1

i1 1) MUNICIPIUL PLOIEST), CIF2644855, Tdomeny privat}

54647 ] 19/06/2025 ” C o~ = =

2 ALl AdtATStratly hr. TT6, din 30/04/2025 enmis de Consiliul Local ai WORCpIIUL PIOIBsr; ALK AGMINISUGNV

A or, 15673, din 04/11/2024 emls de Directla Gestiuné Patrimoniu; =
“Tse Mdreapld ercsrea matenals § ®CUTALE TN CUPTINSUI Prezentel cans AL =

4l 83 funciare In sengul ¢& pe planul de amplssament § delimitare a
2 lkmwvhﬁ_a fost trecutd suprafata din acte de 4 mipsi nu 3,74 mo.

conform_Hotararli Consiliulyl Local n;,gxgag%.sozs
. Partea lil. Ni . .y

inecier pAvind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, drepturi reale
B de gnn:xuo 5} sarcini i Raferirie

Do CUAe Conging SaKE LU COTELi P L protelac oy prevedoie Aeguler S (U v STRVI0LE 8 LW 1Y Pagmia I dmi3

Ean «3a sunty fa1are onel g e id 55h Gpy Analfo P vershoes L'
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-~ Carte Funciard Nr, 153245 Comwwwclplu. Piolasti
= o Anexa Nr. L La Partea |

Teren

Nrcadastral - |Suprafata (mp) . Ol:nnw il 2 Rel«!m
153245 4 Bren Iniravian, W Sup
3 ' pnmn«mlulm.ssmm mwpsmmmmumuulm nr. 5.hloc4o
i Scara D, parter, jud. Prabova.

upralaa este o eterminats In planul de prolectie Stereo 70,
DETALH LINIARE IMOBIL.

Data rvferitoaro ia teren

e [ Cat tnra | Supral : ; "
et | Tolo ntS 'g‘n _ rmm“‘ Tarls Parceld Mr. topa Obserwatil { Referinta
1 .| DA 4

Date referitoare la constructil

Lungime Segmente
1} Vaiorile hungimilor segmentsior sunt obiimute din prolectie Tn plan.

Punct Punct Lunglms segment
Inceput STarsit ~ {m}
1 2 : 4.152
T 3 3248
3 3 3.152) l
4—ﬁgmm1%
S LTRgILS 58g Proteciie Stareo 70 ¢ sunt rotunjice ia 1 milmatr.

e Distant) dmwmmmmmanwmuuuﬂmdMMwMIme.

Pagina 2 4n 3

Py versheows 1.1

&vwmmmwmm AORes O prevesTrie Repu s (LT e [RT5 0

Fxhlase poiilria sict rrere orytis by A6 nun bty aNELID
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> VAT oS E T e L8 Funciard Nr. 153245 Comuna/Or ipiu: Plotestt
gﬁm‘ C3 predentyl extras Corespunte cd pozigiie in VIgoars din caitea Tunciers Wlnﬁai. pg. rag %E acest
birou.

Prezentul extras da carte funciard este valabil ia sutentificares de citre notand public 3 actelor uridice prin
care se sting drepturile reale precum § pentru dezbaterea succesiunior, jar informatiile prez‘emcce s‘:mt
susceptibile de vrice modificare, in conditlile legit.

S8 achitat tasitul de O RON, -, pentru serviciul de publicitate Imobiliark i codul nr, 251M.

Data sohutionsrii, Asistent Reglistratar, Refarsnt,
20-06-2025% CAMELIA DUMITRUY

Data eliberarii, ) .

- MY S (I Darala

#cest document se elibereszis gratult pentru proprietaril imoblieior, Pentsis altt solicitantl, costut
g;gg;mul este d‘u 25 de lel la ghiseu, respectiv 20 de fe] dacs este obtinut anline prin platforma
epaY. ancpl.ro

B — praxgorae e 1VE) v, $P0a6 o Lo 1003058 Pagine 3 din 3
““‘u\'ﬂm S e 00 i i acrees oy angpion Forenunar viw s 1. |
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A

s PLAN DE AMPLASAMENT §1 DELIMITARE A IMOBILULUI
Stara 1:100

Anexs Nr. 16

Nr. cudastrs] Supreffa masurath » imobilulul (mp) | Adress imobifuiui: Intravilan
i Municipiuf Plolegti, Strada Bamoltul, nr. 3, bloc 40A. scam. D,
133243 4 W M Prahova
Nr, Careea Puncioefl Unitsion Administratly Tersoriald (wm
153245 PLOIESTL

:

A, Date referitoars la teren

Supralile (mp) Mengiual
! Ca M pakeonulul Mwm«w\ulu €3 <int In Munletpius
Torsl P = Pladesti, Streda Baraoitutul, ar. 5. bloc 40A, Scara D, parvse, Jud.
g . I%aie refevitoars s umgﬁ ; :
© Supraiate construlth aiaid
Cod | Destinafia In sol imp) Mentiun!

 Suprafets totall mASurath # feroblisdul = 4 mp
Suprafair diw sct=3.74 mp

Euecutsnt: Ing. ALEXANDRESCU RALUCA ANDREEA
Autorizatie cutsg, B, Serfa RO-BL-F Nr. §108;

Tonfirm executarea masur8orior la teven, corcsitwdione
Intocmixii documentatic cadasirile $i corespentonts Bresteis vs
reafitaten din wren

Rabsca-Andirees Alexandrescy
. 2025.06.18 17:34:53 403'00' Data: Tunie 2028

Confirn Intduceres imobilulul In bagze de date integraid
#l ssribuirea o Bralil codastral

inspecior:

Dats,

Stampila BCY!

S
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ROMANIA
JUDETUL PRABEOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPTULUI PLOTESTY

privind haseriorsa to domentul privat al mun il Plodegti & imobiluhui teren
situat tn Plolegtl, otv, Baraoltalul, nr. §, adiscsnt apartamentulnf ar, 63, din bl
404, se, D, parter

Consilivl Loca! al municiptulnd Plolegtis
Viziné Referatul do sprobare mor. mmmmumnamnwmu

19 _ Dk mmﬂwmmmmmuh
Directis Adminisirefic Publicl, Juridic-Contencios, Achiziti Publios, Contracts
referitor le tnscrieves tn domenful privat al municiplulul Plolegti & imobifuluf - teren
situat tn Plolest], st. Baruoitulul, nr. 5, adincent apartamentului nr, €3, din bl. 40A, so.

parter;
AMmMAMW&mmstMWd
w-mmmmwm
wllm.i promovere operaiivn comerciale emis In dota ds 25.04.2025;
mddyzevadaﬂwct&dmmnr 213 din 17 nojembeis 1998 privind
bunurile proprietate publics, cu modificiisils gi completiirile u!buim.
In conformitate cu prevederile ari. 353, art. 859, alin. 2 i sle art. 1138 dla
Leges nr, 287/2009, privind Codul civil, republicath, cu modifickrile 3l completarile
uMom;

- In temelul prevededilor seticoluful 36 alin, 1 §1 2 din Legen o, 181991 privind
fondul funoiar, republicats, ou suodificidle §i completirile nlterfours;

fn conformitate cu prevederile Hotirdrii ne, 25/14,03.1997 & Conolliuli} Loes]
n!nuﬁdpinm!moh'a.

* Vitelind Prooesul Verbal tnchedist th dats de 17.04.2023 af Comisief speciale de
mvmwmmbtﬁﬂpmmspcﬂﬂaur 1651/19.02.2025 & Primarulel municipiului

WWW&

art. 129, mn)gmin.mmo).m 139, &, 196
alin, (1), Bt.l)dlkutSMtﬁnOrdm;l urgenti & Guvernului nr, $7/2019
priving Codul administrativ, cu modiSiclisile ¢i completixile ulterioare;

HOTARASTE:

Art. 1 8¢ aprobl Mscrieres tn domsniul privat sl musicipiulul Plojegti yi
stestarea spartencofel In domeniuf privet af municipiuha Ploiegtl & Imobilului teren in
seprafagl de 3,74 mp., situat W Ploiegti, str. Barsoitulul, or. 5, adiscent
spaxtamentubni o7, 63, din bl. 40A, so. D, parter, wwmwu.m
Anexel nr. 2 ce fac parte integrantl din prezents -

89 w
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Anexaor.l WHCL, o,

o o el st .

f

8tr, "‘ﬁmm : jac -_- ,‘Mm

! ﬂbs.bl.‘oﬂ.l@.

. -

Plrector Ezacutiv, Director
Carrpen Dithisla RUCUR, Amedeo W

v
Servicln BLEB,
gu‘m MINDRUTIU

G

SersPV

-

e o)

Cooalier SFVPAAS - lonak Dude
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AL AR 2 LA-HCL pe L1t
PLAN DE AMPLASAMENT §1 DELIMITARE A IMOBILUJC} ==X
Scars 1:500 .

Sopentiia mbpwall 8 Enobliud (50)

mw.aa.h-wmm.mm
Jpcdiencxg n Momlclp ) w-q
maulaahmm

o | Dtz | SP el ‘ Mezhiol o

e

mﬂ“ow-n‘-’

" Exseutast: Ing. ALEXANDRESCU RALUCA ANDREEA Inspectar,
s B e Coutirn tntroduoarse Linchllalal bz de dute stegract
¥l sribadiroe seaaralul oedasa

Cionfes apactaces wksarttorios Ie ey, sewotdines
mmmumm.

Rafuca-Aismed ?
Awandwec o Deo: laauiais 2023 i o

PO L e

e
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Dmmm 1a tebwnca trebisie sy previla: : init soketici propuse
* Consinuctia bakconulus so vo faee su lestinatin exclisiva de Joenit, aceesul resalvandu sag puttivit 30 i de

Preieetant, in confoimitxke eu it e inchidere porimetials existents s Weocolud,

L I’IWIG bakeewnts vow 1 spahlite in Tmncle prosoctict hafcondin de d ctagul superiar;.

- protegaea ventilanmdor exisiense ale sl

2. Cororen pe baza cureia se s2 sedie ' i semire va 1 insititn de:

Docomentatis icbaica pentin ricrrivsimn ?l:’lcmtmm ﬂt :':I::r i i xesminy eonem ancxe or T din Leges
e SVASAN, et mudiricante si complctasile witcrinare, 1o f vericats conforss HGR or.025/1995 5i s¢ va prezenta fa
dous exemplare (orgiabe). compictan cu cunditille dw avizek ablimie.

Nota:
Se v w

-

< "s?.;is‘?u‘.‘.?.iﬁ:'&‘u&md “ueie n rdouin: wicelal ¢ Sustmres baloosibal (contract de
: cwoncemuiin sichéiat de Drrectis Gmn‘me Paifsrsosin din cadend Peimarics Municijiull Ploies:il
- aNCX3. {8 OCrTrea pontru ehtitercs autorizalict de construing - complclata;
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ROMANIA
ROU, NOTARUEAL PUBLIC TUDOSE MARIA
STR,GRAL TRAIAN 2OSOIEL NR 2, BL. 1OLSTOL SC.I), AP 26
LOC. PLOIESTL JUD. PRAJIOYA

INCHILRE DE AUTENTIFCARE Nk, G40
Jdin ANUIL 2002 LUNA Febwuarie ZIUA 07,

In (a2 mea, TUDOSE MARIA, noview pesbic. I sodiud biroulai s-au prescmat;

LAPOPES CLAUGIA < MAGDALENA | dossiciliots fn munlcipivl Ploiesti, srada Bosaolt,
ne s, pLAGA, 0D, ap.63, judepnl Prahipva, idenlificasd cu cartes d¢ idestitole s¢ria PH nr.057)49
eliberstd fn 1998 de cdtee Polifia Ploicgli, In nume propnu,

2 TUNARL STEFAN - QCTAVIAN, damicilist in @unicipiul Plolegti, aleea Cimbrului,
aita, bLIBA, ¥6.B, €13, ap.36. Judcjul Prahova, idenlificar o cartea de identifate seria FH
nr 105954 eliberatd In 1999 de cdire Poligia Ploicsth in nume propriv,

LTUNARU FLORENTINA - DANIELA, cu seelos] domicilin, identificaty cu butetinul d
wériitate seria GV ne.976976 cliberat In 1994 de chire Polilia Ploiegti, in numz propamy,

eare, dupd citires actulvl, au consiciit la wntentificarea pm.emulu Inscris , v semnat toate

extmplarele si schitebe de plan,
Intemeiud are 8 fis b din Legea 3641995, SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS.

S-2 1axat ¢ 2.200.000. let achrtagi cu chitanys wegdrerie nr. 0884433, 0884437 12002 .
8.3 percept onorariul de 2.100.000 Iel ¢u chitiqa aw, 3269908 ; 2269914 72002 ¢ Birou! Notarial

Soa aplivar irmbou judielar de $0.000. bei
NO] AR PUBLIC,

JUBECATCRIA PLOIESTY

Drepnd de proproviate @ fost iesens In Cantea Funciard proviaorie veenees €0 inchelercy

aumdrtl e digdauande o

Grelicr CF,

§ dad gy aingratmet VEEAR SPAETE o o prake SONAINPER AAILES SED gt i alY e
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Anexa Nr. 16

PLAN DE AMPLASAMENT $I DELIMITARE A IMOBILULUI

=
| ‘ Scara 1:100
: L Nr. cadastral Suprafafa miisuratd a imobilului (mp) | Adresa imobilului: Intravilan
.5 4 Municipiul Ploiesti, Strada Baraoltului, nr. 5, bloc 40A, scara D,
1532 parter, Jud. Prahova
mﬁa Funciari Unitatea Administrativ Teritoriald (UAT)
153245 PLOIESTI

Municipiu] plojeg;

K 3.25n o
2 ¢ : g
g 2 JE -
- - E A
[5} r
5 ¢ - E
= Ll8m ) §
IE 132373 s
;
H 3000 e 382040
A. Date referitoare la teren
Nr. parceld Ce;g%:;;;de Suprafata (mp) Mentiuni
: C 4 Teren intravilan, in suprafata din acte de 3.74mp, aferent
¢ balconului adiacent apartamentului nr. 63 situat in Municipiul
Total 4 Ploiesti, Strada Baraoltului, nr. 5, bloc 40A, Scara D, parter, Jud.
—~ Prahova.
B. Date referitoare la constructii
S Suprafata construitd -
Cod Destinatia la sol (mp) Mentiuni
[ —
-
Total
——
\
Suprafatfa totald misurati a imobilului = 4 mp
L Suprafata din act = 3.74 mp
Inspector:
Executant: Ing. ALEXANDRESCU RALUCA ANDREEA e
Autorizatie categ. B, Seria RO-BZ-F Nr. 0108; Confirm introducerea imobilului in baza de date integrata
si atribuirea numarului cadastral
. Confirm executarea masuratorilor la teren, corectitudinea
Itocmirii documentatie cadastrale si corespondenta acesteia cu Data:
realitatea din teren
stan  geweowee  Stampila BCPI
Raluca-Andreea Alexandrescu Araka- ooty s
2025.06.18 17:34:53 +03'00' Data: Iunie 2025 Cacin s
] F——




CONSILIUL LO AL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI
Ne_550/16 09. oL 5
/

REFERAT DE APROBARE
la proiectul de hotiirdre privind concesionarea directi a terenului in suprafata de
3,74 m.p., situat in Ploiesti, str. Baraoltului, nr. 5 adiacent apartamentului nr.63 din
bl. 40A, sc.D parter

Potrivit Ordonantei de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ,
cu modificarile si completirile ulterioare, Consiliul Local administreazi domeniul public si
privat si hotaraste cu privire la modul de valorificare a bunurilor.

Conform prevederilor Hotdrarii Consiliului Local al Municipiului Ploiesti
nr.216/30.04.2025, terenul in suprafata de 3,74 m.p., situat in Ploiesti, str. Baraoltului, nr. 5,
adiacent apartamentului nr.63 din bl.40A,sc.D,parter, aparfine domeniului privat al
Municipiului Ploiegti.

In conformitate cu contractul de vanzare-cumpdrare autentificat sub nr.940/07.02.2002,
domnul Tunaru Stefan-Octavian si doamna Tunaru Florentina-Daniela detin in proprietate
apartamentul nr.63 din bl. 40A,sc. D, parter, situat in Ploiesti, str.Baraoltului, nr. 5.

Prin adresa inregistratd la Municipiul Ploiesti sub nr.15673/2024, doamna Tunaru
Florentina-Daniela, in calitate de proprietard al apartamentului nr.63 situat in Ploiesti,
str. Baraoltului, nr.5,bl. 40A,sc. D,parter, solicitd incheierea unei forme contractuale pentru
suprafata de teren adiacentd apartamentului situat la adresa mentionatd mai sus,in scopul
edificdrii unui balcon.

Terenul pe care urmeazi sd fie edificat balconul este inscris in Cartea Funciard
nr.153245 cu nr. cadastral 1532435.

Concesionarea pentru extinderea constructiilor existente pe terenurile aldturate ce
apartin domeniului privat al localitétii este posibild in condiiile art. 15, litera e), din Legea
nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrérilor de constructii, republicatd, cu modificérile
si completdrile ulterioare.

Obiectul contractului de concesiune ce va fi incheiat il va constitui exploatarea terenului
in suprafati de 3,74 m.p. apartindnd domeniului privat al Municipiului Ploiesti, pe care se va
edifica un balcon in vederea extinderii apartamentului nr.63,din bl. 40A,sc. D, parter,situat in
Ploiesti, str. Baraoltului, nr.5 .

Prin Raportului de evaluare intocmit in anul 2025 de cétre Ene Constanta Membru titular
ANEVAR-Expert evaluator EPI Legitimatie nr. 12447, pentru terenul in suprafaa de 3,74
m.p.,ce apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti, str. Baraoltului, nr.5, adiacent
apartamentului nr.63 din bl. 40A, sc. D, parter, evaluatorul autorizat a concluzionat asupra
conditiilor de utilizare a acestuia.



Fati de cele expuse,supunem spre aprobare,in prima sedintd ordinard a Consiliului Local
al Municipiului Ploiesti, proiectul de hotirdre privind concesionarea directd a terenului in
suprafata de 3,74 m.p.,situat in Ploiesti, str. Baraoltului, nr.5 adiacent apartamentului nr.63 din

bl. 40A,sc.D,parter.

Consilieri:
\
Viscan Robert-Ionuf

Marcu Valentin
Palag - Alexandru Pai
Sandu Octavian Andp

(%4

Popa Gheorghe

/

Tonsciuc Mihai

Neagu Daniel Puiu





