ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

HOTARAREA NR.
privind vinzarea spatiului cu destinatia de locuinti situat in Ploiesti,
str. Victoras nr. 8, bl. 18I, sc. A,etaj 3, apartament 11

Consiliul Local al municipiului Ploiesti:

Vizand Referatul de aprobare al domnilor consilieri: Viscan Robert-Ionuf, Marcu
Valentin, Palas- Alexandru Paul, Sandu Octavian-Andrei, Popa Gheorghe, Tonsciuc
Mihai, Neagu Daniel-Puiu precum si Raportul de specialitate inregistrat sub numdrul
.................................... la Directia Gestiune Patrimoniu si la Directia Administratie
Publici, Juridic Contencios, Achizitii Publice, Contracte sub numarul
........................................... privind vanzarea spatiului cu destinatia de locuintd situat in
Ploiesti, str. Victorag nr. 8, bl. 181, sc. A,etaj 3, apartament 11;

in conformitate cu prevederile Hotararii Consiliului Local al municipiului Ploiesti
nr. 339/11.09.2013 privind reluarea procedurilor de vénzare a spatiilor cu destinatia de
locuintd construite din fondurile statului, imobilelor cu destinatia de locuinte preluate in
proprietatea statului si a celor achizitionate de municipiul Ploiesti, garaje, terenurilor
aferente locuintelor, terenurilor curti/gradini inchiriate proprietarilor de constructii
aferente locuintelor vandute in baza Legii nr. 112/1995 si a terenurilor aferente
constructiilor locuintelor vandute in baza Decretului-Lege nr. 61/1990 si a Legii nr.
85/1992, aflate in patrimoniul privat al municipiului Ploiesti, cu modificirile si
completarile ulterioare;

Luand in considerare adresa inregistratd la Municipiul Ploiesti sub nr. 4941 din
28.02.2025 formulatd de doamna Gheorghe Carmen Daniela;

Avand in vedere procesele verbale din data de 30.09.2025 si 15.10.2025 ale
Comisiei de verificare a solicitirilor si indeplinire a conditiilor de cumpdrare a imobilelor
aflate in patrimoniul privat al municipiului Ploiesti, constituitd in baza Dispozitiei nr.
18488/14.12.2022, emisi de catre Primarul municipiului Ploiesti;

LuAnd in considerare avizul din data de 10.10.2025 a Comisiei de specialitate nr. 2
a Consiliului Local al Municipiului Ploiesti — Valorificare Patrimoniu, Servicii catre
Populatie, Comert, Turism, Agriculturd, Promovare Operatiuni Comerciale;

fn temeiul art. 129, alin. 2 lit. ¢), alin. 6, lit. b) si ale art. 354 din Ordonanta de
Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si

completdrile ulterioare;

HOTARASTE:

Art. 1. Insuseste Raportul de evaluare nr.46/06.2025 transmis de Ene Constanta
Membru titular ANEVAR-Expert evaluator EPI Legitimatic nr. 12447 pentru
apartamentul nr. 11 situat in Municipiul Ploiesti Ploiesti, str. Victorag nr. 8, bl. 18I,
sc. A, etaj 3, care constituie Anexa nr. 1 ce face parte integrantd din prezenta hotarare.

Art. 2. Stabileste valoarea totald a imobilului situat in Ploiesti, str. Victorag nr. 8,
bl. 181, sc. A, etaj 3, ap. 11, inscris in Cartea Funciard nr. 125478-C1-U9 cu nr. cadastral
125478-C1-U9, ce face obiectul vanzirii, la suma de 257.592,84 lei, la care se adauga

cota legald de T.V.A.



Art. 3. Aproba véanzarea citre doamna Gheorghe Carmen Daniela a imobilului
situat in Municipiul Ploiesti, str. Victoras nr. 8, bl. 18I, sc. A, etaj 3, apartament 11,
compus din: 3 camere semidecomandate,NC 125478-C1-U9,dependinte balcoane cu Su
8,15 mp, cotd indivizi spatii de folosinta comune 7,66%, respectiv teren in suprafatd de
20,30 m.p.,indiviz din 265 m.p., in urmétoarele conditii:

a) achitarea integrald de catre doamna Gheorghe Carmen Daniela a pretului de
vAnzare a imobilului sus mentionat, in suma de 257.592,84 lei, la care se adauga cota
legald de T.V.A., in termen de maxim 90 de zile calendaristice de la data aprobarii
vanzirii de citre Consiliul Local al Municipiului Ploiesti.

b) contractul de vanzare — cumpdrare ce are ca obiect imobilul sus mentionat, s3 fie
incheiat in termen de cel mult 30 zile lucritoare de la data la care cumpdrdtorul face
dovada platii;

¢) cumparitorul are obligatia de a suporta cheltuielile aferente efectudrii raportului de
evaluare pani la data perfectrii contractului si cele ocazionate cu perfectarea contractului
de vanzare cumparare.

Art.4 In cazul nerespectirii conditiilor prevdzute la art. 3 lit. a) si c), contractul de
vanzare-cumpdrare nu se va incheia. _

Art. 5. Directia Gestiune Patrimoniu, Directia Economica i Directia Administratie
Publicid Juridic — Contencios, Achizitii Publice, Contracte vor aduce la indeplinire
prevederile prezentei hotarari.

Art. 6. Directia Administratie Publica Juridic — Contencios, Achizitii Publice,
Contracte va aduce la cunostinti doamnei Gheorghe Carmen Daniela prevederile

prezentei hotérari.

Data in Ploiesti, astizi

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA
Secretar General,

Laurentiu DITU
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Catre,
PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIEST!

In conformitate cu contractul nr. 2565/04.02.2025, respectiv Act aditional nr. 1 din 05.06.2025,
ca urmare a solicitari dvs. din cadrul platformei online SEAP, respectiv ordinul de incepere a
lucrarilor din 20 iunie 2025, cu privire la servicii de evaluare proprietati in?“at;;liare si cu datele
inregistrate si baza proprie a Evaluatorului, prezentul Raport de Evalugig,.se ad?hﬁeaza exclusiv

realizat in scopul consilie@hcliey

privind tranzactionarea bénu!uu

Evaluatorul nu isi asuma responsab €

circumstanta in care r.a'portul de evalyare af

Prezenta evaluare 30 Qfer( ﬁ% : s iMgbil dva apartament 3 camere

semideW,ﬂependm ’ el 5 mp, @pta indiviza spatii de folosinta
comuneWiies %, feSPBCtMC %‘ 2 Gl situata in Municipiul Ploiesti, str.

A ment nﬂ-WJudembPrahova, aflata in

Victoras, nr. 8, bloc 1
proprietatea privata a mun§gipiuls
72426/13.05.2025.
Proprietatea este eval ' itiEermen -- eferinta '
afecti@m@usiusiv de limitarile generate de
gprictate ' imobiliara evaluata este una
JLLY PLOIESTI; ea este ,fara
forma, dimensiune, utilitate sau de calitatea imobilelor vecine sau
u-se proceda la estimarea unei ,valori de piata”, utilizabila pentru
scopul exprimat.
Estimarea valorii apartamentului s-a facut in ipoteza existentei finisajelor si instalatiilor
oferite de constructor la data preluarii apartamentului de catre chirias.
In baza datelor, analizelor, judecatilor si calculelor prezentate in raportul de evaluare,
evaluatorul considera ca indicatia asupra valorii de piata a proprietatii descrise mai sus,
la data de 23.06.2025, este cea rezultata din: ABORDAREA PRIN PIATA, respectiv :
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Referitor la aceste valori pot fi precizate urmatoarele:
° Au fost rotunjite la suta de EURO/LEI intreaga (raportul intre valgarea m‘lgl si cea in euro

poate diferi putin de cursul valutar)

Nu sunt afectate de T\}\ - "

analizate w 73'

« Nu “ta vf'aloaré de asig
« Cu Nar utilizata @st@
~u
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RAPORT DE EVALUARE

Apartament nr. 11, 3 camere semidecomandate, NC 125478-C1-U9, dependinte, balcoane cu Su 8,15 mp,

¢ota indiviza spatii de folosinta comune 7,66 %, respectiv cota teren indiviza 20,30 mp, situatin Municipiul

Ploiesti, Str. Victoras, nr .8, bloc 18 |, Scara A, Etaj 3, Judetul Prahova

Proprietar:

Client: PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI
Destinatar: PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI
Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI

Nr. raport de evaluare 46 din IUNIE 2025
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CUPRINS
CAPITOLUL I: TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.4.ldentificarea evaluatorului si competenta acestuia
1.2.1dentificarea clientului si a utilizatorilor desemnati
1.3.Scopul evaluarii

1.4 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluaril
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 speccale
1.10.Restrictii de utilizare,” zare sau publlcare
1.11.Declararea conformita s

1.12.Descrierea raportulu: ;

s eval

CAPITOLUL Il : PREZENTAREA
2.1.ldentificarea propriétatii imo ﬂg)
2.2.1dentificarea eventualelor”ounf ile ff'i’ lk\
2.3.Date despre zona, or

ﬁtn@
2 4.Informatii d@spresamplas ent
2.5.Des tiitor si 8
2.6.Dat lmpozutele':at

2.7.Istoric, incluzand vanZale

2.8.Concluziile analizei d

2.9.Analiza celei mai bune utli
CAPITOLUL Il : ANALI

3.1.Piata imobiliara

3.2. Definirea pietei spe

3.3. Analiza ofertel

CAPITOLUL V: ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

5.1 Sinteza Rezultatelor
5.2. Concluzie asupra valorii

Bibliografie
Anexe
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Page 4 of 67



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 Const e si'hu.s-a primit

s‘,

asistenta semnificativa din

Evaluator
Sediu Social
Reprezentant /functia

Nr. legiti - 2
Tele <

E-mail

Estimarile si con 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 23.06.2025.
2. Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative

mentionate si sunt analizele, opiniile si concluzile mele profesionale personale, impartiale si

nepartinitoare.
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"3, Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare care face
obiectul prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind partile implicate
in prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.

4. Implicarea mea in aceasta misiune nu este conditionata de formularea sau prezentarea
unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii si
legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.
5. Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, ia fel ca si intocmirea acestui raport,
in concordanta cu Standardele de evaluare a bunurilor | ANEVAR 2022. \
modt'?hqmpetgnt. Cu

exceptia persoanelor mentignate in raportul de evaluare, nici o gita pef§o u mij<a acordat

6. Posed cunostintele si experienta necesara indeplinirii misiuni

asistenta profesionala in ved

Responsabil lucrare,
Membru titular ANEVAR,

Ec. Constanta ENE,
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2 - 2 .
1.2. Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

In conformitate cu contractul/comanda si datele inregistrate in baza de date proprie a

Evaluatoruiui,prezentul  raport de Evaluarea se adreseaza exclusiv PRIMARIEI

MUNICIPIULUI PLOIEST! in calitate de Client si in calitate de Destinatar / Utilizator si

contine informatii adecvate doar necesitatilor dansei.
Evaluatorul nu v-a transmite copii ale prezentului Raport sau parti ale acestuia, niciunei terte
parti, daca aceasta nu a fost desmnata in scris ca posibil utilizator s n%’g.,,nu poate fi facut

responsabil pentru eventuale prejudicii produse partilor in drept in ca care_%a\tert ar detine

< utiliza o astfel de copier@gsponasilitatea Evaluatorului este dog fata torii-desemnati

si nu poate fi extinsa fata de ST

1.3. Scopul Evaluarii

aflata i;'gﬁa privata
vederead™ranzactionarii a%‘s :

igbiliara Apartament nr. 14, 3
) icoane cu Su 8,15 m;, cota
en indiviza 20,30 mp, situat
ctoras, nr. 8, bloc 18 |, Scara A, Etaj 3, Judetul Prahova.
ari 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.
Identificarea imobilului ce face obiectul evaluarii s-a realizat pe baza documentelor si
informatiilor furnizate de catre proprietar, respectiv Extras de carte funciara nr.

72426/13.05.2025, fisa mijloc fix, HCL nr. 482/28.11.2019 cu Anexa 1 si 2, HCL nr.

267/29.11.2006 cu Anexa 1.
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1.5. Tipul valorii

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

Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi

schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotg‘ t, intr-o tranzactie

nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionSg
cauza, prudent si fara con: uriion
Valoarea de piata a unui
utilizare este utilizarea unst activ cé
legal si fezabila financiaf. Cea mai bunaiitliizs re
sau poate fi o alta utilizare. Aceastareste
=2y’
niata ar intentiona sa o dealinui Botiv, 2

ofere. "f

1.6. Data evaluarii

25. )

Watorita volatilitatii conditiilor de piata, are valabilitate limitata la data
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.
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Conform nivelului de incredere al Evaluatorului, in pr
indicatiei finale asupra valorii de piata a fost rotunijita la suta de EURO intreaga. Suplimentar s-a

facut si conversia valorii in LEl, fa cursul valabil la data evaluarii prezentat mai sus, rezultatul
fiind rotunjit deasemenea la suta de LE! intreaga. Valabilitatea formularii valorii in cele doua
monede, precum si echilibrul intre acestea, sunt valabile la momentul exprimarii opiniei, evolutia

ulterioara a valorii putand fi diferita in cele doua monede.

1.7. Documentarea necesara pentru efectuarea lucrarii

ecizia rezultatelor, expresia numerica a

Specificatie Actiuni indepiinite

""T'.'""'."' 'fs-;‘:; ane o c|ar
si 2,

exa 1.

Primirea si asumarea te

; 2 NiEia Sk inspectia
' ; : C reprezentant -
pIUIUi Plafesti, in data

‘g date date vante

Analize judecati si calcule =:'_ 2 gliclevante

Colectarea datelor

localitate, zona, vecinatate

Datele despre propietatea imobiliara subiect includ, fara a se limita la acestea: informatii despre
constructii, terenuri, caracteristici fizice, date despre venituri si cheltuieli, istoricul proprietatii
imotiliare subiect si al utilizarii zcesteia si alte informatii considerate a fi relevante de catre
naril .ipantii la piata.

Dateie despre proprietatile imobiliare comparabile includ, fara a se limita la acestea: informatii
iespre proprietati imobiliare comparabile vandute sau inchiriate ori oferite spre vanzare sau

inchiriere, informatii despre costuri de construire, tipuri de constructii, materiale de constructii,
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|

deprecieri, venituri, cheltuieli, informatii privind ratele d= capitalizare si de actualizare, grade de

neocupare pe piata specifica.
Aceste date reprezinta o baza si pentru analiza celei mai bune utilizari, precum si pentru

explicarea rezultatelor evaluarii si formularea concluziei asupra valorii.

1.8. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

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

Informatii certe:

W
e Elemente si date de idegdificare a proprietatii evaluate —adres peteren
-
o B e E A 5 v 5 - 5
¢ Datele necesare pentruNearSatealiCREL i 3 — relevee vizate
. p ‘\"‘ . o Lk g &
sore neschimbare, extpas de carteNsie ﬁu ! ulinformare, plan de

amplasament si deliritare imobil; :w'rvt : tbr ate dinWgspectivele documente
B
» lstoricul proprietatii 1 LE gne

il

e Scopul evaluarii v "
[ formagii &.8e'bazeaza g

, 2
e Elemente de venituri siée LIl 3iere

e Gradul de utilizare si

o |Jate referitoare la costuride

Aceste informatii au fost as Eyalditors gompararii cu

cercetarea pietei, pentru s fatatate, 20@slaplicate ajustari.

s datele proprietatea eva

ea proprietatii evaluate, psillocalitate
o date privg iata.imobiliara locala, incluzand elemente deja existente in baza de date a

evaluatorului ac 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
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oot b =
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut 1a
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

Ipoteze

La baza evaluarii stau 0 5§ ic de ipoteze si conditii limitative,
Opinia evaluatorului este eX i ais i '
celelalte aprecieri din aces raport. * - :
. Evaluatorul a exaninat planuri an svate act i aza carora este detinut in
proprietate imobilul si a identificat [;:ﬁahr a2 N DR proprietarul; locatia indicata si
limitefe proprietatii indicate dépro&i;ér - b

r;ecesarﬁaimasura S| Gl n"’f‘\ imitele Yproprietatii, asa cum au fost ele
indicate M2 proprietar si q& B Meaff tocumentele de proprietate. Acest

- e Tie o » o -
raport are menirea de yRlares 8 oiatii ideMificata si descrisa in raport, in

. . _ ., -
ipoteza in care aceasta corespUige cu Cogggin o : ropnetate.

e  Orice neconcordanta in Stalea Tdenie Atlin documentele dé proprietate

invalideaza corespond ! esfim g Mg siatea atestata de do umente!

proprietate, dar pQifeeugy imatapatiiu proPhegiaiea identificata in raport.
+ Raportul de@valuare™@g iabil i itileettbanigefiscale, juridice si politié'e- de la
data intoc ale. : & acestui raport isi pot pierde

valabilitatea
e Evaluatort tura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau
sa depuna marturie in instanta relativ 1a 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 cireuitul civil). Afirmatiile facute de evaluator, privitoare la descrierea
legala a proprietatii, hu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti, evaluatorul nu are

sompetenta in acest domeniu;
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. Se presupune 0 detiere responsabila si un management competent al proprietatii;

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

. Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptu! ca proprietatea ar fi traversata de
retele magistrale de utilitati sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteie; in
urma inspectiei pe teren, nu au fost descoperite indicii care sa arate o astfel de restrictie;
evaluatorul nu a facut nicio investigatie suplimentara pantru a descoperi aceste restrictii si nici

nu are abilitatea de a intocmi eventuale studii care sa certifice daca propr?%tﬁa este afectata

de o astfel de restrictie sau nu;
o Se presupune ca pig iotatea se conformeaza tuturor re
sonare, urbanism, mediu si Wilhza i

p
descrisa si luata in conSIde'rare in pres

« Nu s-a realizat 0 analiza structurala’ "-*~:-, Jici nU%mau insPgctat acele parti care sunt

acoperite, neexpuse sau maccesﬂilé%& fingh 8 A iate Vystare tehnica precizata,

conform informatiilor primite de la prdpﬁet

tehnice ’b@vﬂspectate 5 1 B inicloca ar valida integritatea structurii
sau sistemului cladirii; & “

Téﬁ&at 0 msmetle nemvazwa a

iR L1 - Msi poate exprima opinia asupra starii

. Ca parie a proce

proprietatii si nu s-a intentional“g,se SCOE

sau instalatiilor altele decat i .
atic pentru stabiliremfentei

au neaparente ale proprietatii,

. Evaluatorul nu a
sontaminantilor.
solului sau struct i asuma nicio respons:bilitate
pentru ase jtii i ii ghtiu a le descoperi;

e [Evalua i a presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile,” and datele care sunt disponibile la data evaluarii;

«  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
svaluatorul nu avea cunostinta;

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

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

e Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si
titlurile de proprietate puse la dispozitie de proprietarilutihzatori, fiind limitata exclusiv la acestea;
. Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata;

o \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 p%\deosebite (rate,

leasing);
[-] L
# - - LT R, ~ \’ .
proprietar, corectitudinea 4 atelor furmzate ' jitat@@ acestuia. Valorile
«.stimate de catre evaluatof sunt V@ "-“l ; '
s Opinia evaluatoruiui trebuie analizald i
operatiunea de evaluare, stadiul d’édﬁ%l (&' 2 gliete TR OR; vecifice si scopul prezentului
raport. Daca acestea se mo&f@ca Semnifics

limita inf atabile si Cun

Ipoteze Speciale
"A_“ .y ﬁ -
n'ulilizarea si exploatarea lui asa cum sunt

. Estimarea valorii de

indicate de catre solicitant, se Hg "N )¢ bca aceasta ut zare este fizic
posibila, permisa legal si iINfinaniciarsi dECEEEUENRe solutie de dezn fare sau
o alta restrictie legala i i ' {Bite aprOPWEEali independent, atunci Valoarea de

-

aielor si instalatiilor oferite

de constr a pre las (prezentate in lucrarile

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.
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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 difuzal/publica, lucrarea, in scopul realizarii

obiectului pentru care a fost contractat serviciul de evaluare.

1.11. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR

- e
Toate demersurile evaluatorului de la primirea si stabilirea termenilor desreferinta pana la
rea Scevederilor din

redactarea raportului de evaluare, au fost in spiritul si cu res

“Standaredsie de !nml‘;unuﬂlor 2022", astfel: -
° Definitiile si conceptel s i

Cadrul general ( lVS-Cadrul gen

'. A ]
e Misiune de evaluare a fost definite i s.e'-“'-' i
referinta ai evaluarii (V& 10)% t? ¢

b 1

Implementarea -(IVS 102) 4 F'

i Ngu prevederile SEV 102 -

« Pr oft de evaluagal B pectare cerintelor SEV 103 — Raportare
(IVS 10 1 & N
. T
z | té obll"gra' procesuf ‘de evaluare a tinut

e  Obiectul raportului

cont si de prevederile SEV 230 #4tii imobiliare (IWO) si GEV

K

|_nu a fost necesare am-'de la

ratichamentul aplicat, gradul de detaliere al prezentului raport este unul ridicat. Se vor
furniza suficiente informatii pentru a permite utilizatorilor sa inteleaga natura evaluarii si factorii
principali care influenteaza valorile. Se vor evita informatiile care nu permit utilizatorilor sa

inteleaga natura activului sau care ascund factorii principali care influenteaza valoarea.
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CAPITOLUL 2 : PREZENTAREA DATELOR

2.1.Identificarea proprietatii imobiliare subiect

Proprietatea evaluata Apartament nr. 11, 3 camere semidecomandate, NC 125478-C1-U9,
etaj 3 din patru, dependinte, balcoane cu Su 8,15 mp, cota indiviza spatii de folosinta
comune 7,66 %, respectiv cota teren indiviza 20,30 mp, situat in Murﬂqi‘piul Ploiesti, Str.

Victoras, nr. 8, bloc 18 |, Scara A, Etaj 3, Judetul Prahova. .
Locuinta este compusa.din 3 camere, baie, bucatarie, debara, c%\ihduu'; WC de

serviciu si doua balcoane

Descrierea constructiei
Proprietar: Municipiul Pidiesti

Numar Cadastral : 125478—C1-U§; .3
Suprafata Utila : 73,66'mp .

Suprafata U b_a]s:’oane" : 8?15 mp
Supraf, uita : 8912

Cota indiviza spatii corgiiliS

i Ploiesti, este edificat in

perioada anffjor 1989-1 Iii 4

A sau inlocuitori, acoperis tip terasa hidroizolata.

aje si are fundatii din beton

interior din caram
Are ca spatii de utilizare comuna casa scarii si terenul pe care este amplasat blocul.

Fipnisaje si instalatii exi la data inspectiei

Pardoseli interioare : gresie in holuri, bucatarie si baie, parchet laminat in camere

Finisaje interioare superioare, faianta in baie si bucatarie, var lavabil, CT proprie pe gaz metan,
tamplarie PVC cu geam termoizolant, usi interioare din lemn si usa metalica la intrare.

Utilitati: racordat la reteaua locala de gaze, apa, electrica si canalizare. g
T
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irias. luate in calcul la estimarea val rii

Tencuieli interioare mecanizate pe zidarie, glet de var pe zidarie, glet de ipsos cu aracet
zugraveli in culori de apa si huma, spoieli cu lapte de var pe tavane si camerele de serviciu,
\Vopsitorii in culori de ulei pe 0 latime de 1,50 m perimetral i bucatarie, grup sanitar si bai.

Placaj cu faianta alba pe © latime de 1,50 m perimetral ‘1 bucatarie, in dreptul fontului de lucru.

Pardoseli de 3 cm, covor PVC, pe suport textil.
Gresie ceramica la grupurile sanitare suplimentare. Mozaic din marmura turﬁ’gin bai.

Finisajele exterioare tip strop de praf de piatra. Tamplaria interioara di
Cada din fonta emailata, aygddaterie si dus flexibil, lavoar din porte e perete, closet

din portela cu rezervor din§petietile
-7
4 -

oglinda. £ -
La bucatarie chiuveta din tabla emailat2 G ploura or < '
Grup sznitar de serviciu echipawcg,jmo ”&
rezervor din mase plastice, e&jjerarslﬁort :

i»=

Racord .atgi_l_itatile, cu calasl S elglt amere'@il convectoradiatoare tip panou in

bucatari@®ral. i | -
-n ¢ = < .
4 o g2 Uikt oarelor repere ;

Aceasta proprietate poat P
=

ve
'+
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Date privind cocumerntatia cadastrala

Suprafete inregistrate in documentatia cadastrala:
-Teren in cota indiviza 20,30 mp :
-Apartament cu :

e Su 73,66 mp
o Sc 89.12 mp si Su balcoane de 8,15 mp, cota indiviza spatii comune 7,66 %.
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"Regimul Juridic

Imobilul cu NC 125478-C1-U9 se afla situat in intravilanul municipiului Ploiesti si face parte din
Jomeniul privat al Municipiului Ploiesti, conform HCL nr. 482/28.11.2019, privind modificarea
pozitiei 1218 din Anexa nr. 1 la HCL al Municipiului Ploiesti nr. 267/29.11.2006 privind

includerea unor imobile in inventarul bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al municipiului

Ploiesti.

Regimul Economic

(=3

Terenu! pe care este ediﬁc‘ld’: _ e :)Si“t ravi
orivat UAT Ploiesti. A [
Destinatia stabilita prin planurile urbanishee; X 1 .
L- zona locuinte SRR UL -
-Regimul fiscal este regjenrﬁntat.r \';e: Le / - '@ad fiscal, cu modificarile si
complet“i()ére , \
1 .
el ‘ o o
Regimul Tehnic - . _— ‘
Terenul este situat cu acces ] rasgn; ia - edilitare\ g “glectrica,
apa si gaze naturale exi n. T - -
inscrisurile in baz aifgst icat [ile a rietatii evaluate sunt:
Specificatie Nr i dgta ibilinG fisponibil | Observatii i
Extras d ©.05.2025 Disponibil Nu este cazul
funciara
Hotaran de consili™HCL nr 482/2¢ 11.2018 si HCL Disponibil Nu este cazul
local nr 267/29.11.2006

Pentru documentele care nu au fost puse la dispozitia evaluatorului, se presupune ca ele exista,
‘ar informatiile continute in acestea sunt conforme cu instructiunile evaluarii si coerente cu
Adatetle colertate de evaluator, utilizate in procesul evaluarii.

Evaluarea s-a facut tinand cont de suprafetele mentionate in documentatia anexata.
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2.2.identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

Nu este cazul.

2.3. Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

Ploiesti este municipiul d@ regedinta al judetului Prahova, Muntenia, Romania.l® Este situat la
30 km nord de Bucuresti, pe coordonatsle de 26°1'48" longitudine estica Si
44°56'24" |atitudine nordick i are O suprafatd de aproape 60 km2. Este inconjurat de
comunele Blgjoi (la nord), Targgoru Vechi (la vest), Béircanesti, Brazi (la sum.Bucov (la est).
Orasul a crescut tmoepand cu secoiul al XVll-lea, pe 0 masie cump de Wuau Viteazul de
la mognertice o  'Si@péneay, ludnd  treptat cul ilof targuri

muntenesti Targgor, Gherg a filnd accelerat’
i elor de petrol din

negny”. In continuare, activitateaiSa Bee
avand patru mari rafindniy, dal i dliehihda

echipm ! hEl e in apropierea regiunii viticole
Dealu WFAre- Calugareg: | & ce: c 218 Prahovei; cea mai importantd zona
de turism alpin din Re : ' Mports tm ‘tra‘nmgrt, situdndu-se pe

Bova. ‘.‘lﬂh

s

Zona de amolasare
Proprietatea imobiliara analizata este amplasata in Municipiul Ploiesti, Str. Victoras nr. 8,

Judetul Prahova
Cartierul este unul linistit. Zona este rezidentiala.
£oscesul la proprietate se realizeaza din drum asfaltat.

Strada la care acces proprietatea nu este sistematizata superior, utilitatile aferente existente
pe amplasamente sunt cele uzuale necesare: apa, energie electrica, canalizare, gaz

metan.
Vecinatati imiediate:
- proprietati rezidentiale (tip vile si case cu terenuri curti) unitati scolare

- proprietati industriale/comerciale (diverse afaceri din zona)
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- proprietati guvernamentale : Primaria, spital, scoli
- unitati comerciale : piete, magazine

- unitati de invatamant : da

- unitati bancare : da

2.4. Informatii despre amplasament

Descrierea terenului aferent proprietatii:
Terenul este situat in orasul Ploiesti, racordat la toate utilitatile tehnice
snergie electrica, canalizafg gaze si canalizare . Terenul are u

zona Eroilor cimitir BOch il la pi ;

' 'itare ale zone| apa,

.

asfaltat, strada la care are’ acces pra a Sl iltatile ‘aferente existente
pe amplasamente sunt ‘cele uzuale o""w'-‘- 3 ARG 3l '
metan. Vecinatati imediate imobilé: rﬁden
Din informatiile culese eezﬁta ca hu
poluanti ai

semnal’t L
nu existarisc de mstabllﬂie S

Iinspectia imobilului a fo 06.2025 i?prezenta unui. reprezentant al

proprietarului, cand au fost efectig QLA anexale.n ezentului raport d valuare.
. '4 B " ‘“
ldentificarea imobilului ce ectul ¢ 2yl [#at pe baza degumentelor si

R 203 b

sosebite de mediu si nu au fost

care ar Putea afecta valoarea estimata,

informatiilor furnizate de

Adresa propricta L. Prahova si are urmatoarele

aracteristici : >
3l principal al acesteia

. Suprafata 2 utilizarii curente - curti constructii

. Forma regulata

o Raportul laturilor adecvat

e  Topografie plana

) Conditii de fundare normale
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2.5, Descrierea constructiilor i a mijloacelor de transport

Apartament nr. 11, 3 camere semidecomandate, NC 125478-C1-U9, etaj 3 din patry,
dependinte, balcoane cu Su 8.15 mp, cota indiviza spatii de folosinta comune 7,66 %, respectiv
~ota teren indiviza 20,30 mp, situat in Municipiul Ploiesti, Str. Victoras, nr. 8, bloc 18 |, Scara A,

Ftaj 3, Judetul Prahova.
| ocuinta este compusa din 3 camere baie, bucatarie, debara, camara, 3 holuri, WC de serviciu

si doua balcoane.
Lucrarile au fost Incepute In anul 1982, nefiind finalizate Tn momentul preluafide cétre Primaria
Musicipiutui Plotesti Tn amd 1997. La data preludrii, structura de rezist era jnatéjnclusiv
compartimentértte, iar reslizate In proportie de 70 %. W
Lucrérile de arhitecturd $i obi

nr.1178/1998 fiind incheiat®.V.

Necesar de lucrari de reparatii pentru adUeeréafin st i sunt necesare.

.

de racapfislatem nres . 1.1998.

Starea fizica generala a imobilel 2

dé !n@st}fﬁiya '

2.6. Da

Pentru proprietatea evaluata ngfxistaa e ¥ouantaje provenind dintro impozitare

diferita fata de alte proprieta ‘R,

’ N, Y S
¥ itelor si taxelor aferent@limobilului

Conform proprietarului
subiact. ‘
W

Nu au fost prezerge

2.7. Istoric

Pentru proprietate luata nu exista avantaje si nici dezavantaje provenind dintr-o impozitare
diferita fata de alte proprietati similare din aria ei de piata.

Conform proprietarului nu exista restante privind plata impozitelor si taxelor aferente imobilului
subiect.

Nu au fost prezentate documente doveditoare evaluatorului.
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"2.8. Concluziile analizei datelor relevante

Anczliza datelor prezentate in capitolele de mai sus evidentiaza urmatoarele:

] Dezavantaje Infuenta  nesemnificativa

| Avantaje
asupra valorii de piata

-deplin,clar si fara echivoc definitiv - nu este cazul

Avantaje Dezavantaje Infuenta  nesemnificativa

localitate este un acunoscuta as&f;_valorii de piata
densitate mara a populatiei nu este cazul -
veniturile populatiei peste

somaj See
econo ocal:
dezvgltare industris
comegrciata semnifica¥ '
Avantaje anta Infuenta semnificativa
-zona cu notonetatel’bqpa m di i& asupra valorii de piata
localitatii
| - zona adeavaﬁ utrlgarﬂor des

‘gp:_i’etan_l ey_aluat
arondate ) ‘

-zoma QU
utilizari

|
l evaluate ; g e
l -vecinatate coefg S h %—k
existenta < : .0
‘““:‘1-
[

-aspect aDi rgietatic . ~-
invecipte

Infuenta semnificativa
asupra valorii de piata

p-] - deschidere la drum adecvata
§ - topografia adecvata

Eareateﬁsﬁcilg

Modul in care avantajele, dezavantajele si influentele descrise mai sus isi combina efectele, fac
din proprietatea svaluata una competitiva in pieta sa si daca ar fi sa alcatuim un “clasament”

virtul, ea ar ocupa un loc in zona medie a acestuia.

age
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"9, Analiza celei mai bune utilizari

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

diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru

necesare procesului de evaluare.
Cea mai buna utilizare este definita c2 fiind utilizarea probabila rezonabila si legala a unui teren

liber sau a unei proprietati construite, caré este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila
Q

financiar si care determina cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata in urmatoarele situatii:

° Cea mai buna utilizaf terenului liber sau constderaa afili

Cea mai buna utilizares propr el T
¢ S

)

In plus fatade a fi probabil rezonabila,
fiind construita, trebuie sa mdeplw(éaﬂaﬂp

- —
> .
OVIBL al

!"\

e« Permisa legal . A

. Fiz‘E -

Fezabila financiar

o Maxim productiva (sa

proprietatii construite)

a.aplicarea celor patru criterii si

care indeplineste toate cele 4

Cea mai buna agla 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 Municipiul Ploiesti.

Pe baza analizei de piata efectuate, am studiat utilizarile considerate probabile si rezonabile pe

haza conformitii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizari a terenului considerat liber,

tinand cont in acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (forma si

dimensiuni).
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vederea stabilirii celei mai buné u

Ir

cum urmeaza.

Utilizare analizata

| —— '
Industrial nu nu

GComercial nu
Rezidential Da Da

Utilizarea rezidentiala este permisa legal si posibil fizic, avand

doar case de locuit.

Utilizarea rezidentiala este axine
y ,

fi necesare costuri de recenversie S bsiE

Conform datelor prezentate in tabelul de Mg
' W B criteriile posibilitatii fizice, @l

in conformitate cu restrictiile urb’arn jce e
. j’ - = a . - - - . .
“l ciareasi poate satisface criteriul maximel

oermisibilitatii legale 5i respetiv cel al f&

producti

{n aceasta ordine Rforezentele constructii a fost edificate

relativ recent, am consid P o Rl rucHl pegiru amp\asamamdmsw

Astfel, cea mai buna utiljzarepa 9§e"s NG her este cea’

constructii.

ietatii ca fiind construita Sitilizarea pe care trebuie sa O

ma tipului constructiel existente pe teren si a utilizarii ideale a

identificate in subcapitolul aferent.

Am analizat utilizarile posibile ale acesteai proprietati, pentru a identifica cea mai buna utilizare,

dupa cum yrmeaza.
Utilizari probabile in mod rezonabil
In cadrul analizei de piata au fost observate terenurile construite si terenurile libere din

zona mediana & municiptutul Plolesti .
Concluziile care se retin sunt uyrmatoarete:

Page
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terenurile construite din zona sunt ocupate de locuinte individuale sau colective

si constructii comerciale
« in zona sunt destul de putne terenuri libere pe care pot fi edificate constructii

rezidentiale sau comerciale
e in zZOna s-2u identificat mai multe oferte de terenuri libere, de dimensiuni

comparabite pentru constructii de acest tip.
. tinand seama de aceste considerants, in cazul proprietatii evaluate - teren,

utilizarea probabits esta pentru edificarea de constructie casa deMocuit.

Testul de permisivitate!

Prima etapa ir analiza cele ai, e utiifzaris

reprezentata de testul p¢rm|s|blht ‘
imobiliara in cauza respecta reglement il legale
sau nerespectarea normelor !egale»aﬁcf

; imobiliare.

Rezultatele acestui test sunl’ﬁmphmte adigs onte este permisa legal pentru ca

respect armele, reglen i -nalizate. In aceasta situatie, se poate
v
concluziona ca utilizarea 1‘9 aste cio alta utilizare alternativa nu este
g~

permisa‘lega\.
pentru a verifica daca utilizarn

pmise legal, am WI situatia
- ’ .1/ .
|

- S

| i privind posibilitatea fizica

ermisibilitatii legale, rez

§8 existenta este in mod evident posibila fizic. Mai mult, avand in

vedere caract icile nstructiilor subiect, nu este necesar sa se ia in considerare modificari

fizice semnificative din cauza conditiei, ytilitatii functionale si intretinerii aferente constructiilor.

Se poate concluziona ca utilizarea existenta trebuie continuata deoarece intruneste conditiile

testului posibilitatil fizice.
Terenul beneficiaza deutilitatiie din zona si este normal de fundare.
Drept urmare, apreciez ca dezvoltarile rezidentiale sunt fizic posibile, legal permise si nu

se identifica alte constrangeri in acest sens.

Page Z
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Testul fezabilitatil financiare

Testul fezabilitatii financiare a proprietatii imobiliare ca fiind construita, a fost aplicat avand 12

baza informatiile obtinute furnizate de studiul de vandabilitate, referitoare la cererea pietei pentru

proprietatea imobiliara in cauza, in starea curenta a acastela.

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, pui@m concluziona fara

razerve ca este fezabila financiar proprietatea rezidentiala puta d fi c‘éns.iderata maxim

productiva in conditiile actuale de reglementare urbanistica.
tructli de acestt p_sile genul b

in zona sunt edificate cof
Ca urmare, activitatea B
financiar. O astfel dorﬁuﬁm’e

lung.

Testul valorii E@}dm L=
Dupa araiizarea permlsﬁ‘m W iBllitatiliice si a fezabilitatii financiare, am

analizat proprietatea din'g M ehp titati. 3

Deoarece exista mai multe tili Bhfezabile fi nanQi luatorul

rezidential iCea care

aceasta este cea’ m buna

estimeaza ca utilizarea

ge valoare a terenului

pnsiderata construxta\
productiva este sustinuta de natura zonei,

roprietati din partea unor participanti pe piata.
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“Schematic situatia se prezinta astfel:

., .. e
[ Uttizare ‘ Criterii CM5U ‘
anekzala i Posibila fizic Fezabila financiar Maximum

"Permisa legal
| \ productiva
| Industrial Nu. in zona nu sunt Nu, desi sunt toate Nu Potential scazut datorita Nu
proprietati industriale utilitatile amplasarii(rezidential), in zona

' in zona nu exista cerere ptr prom‘ketati
L:ndustrialelcomerciale : \x
Comercial Nu, in zona nu sunt Nu, desi are toate Nu, Potential nu idicat "} Nu
ietati i tilitatite | datorita ampigsarii(r { Al ‘

proprietati cOm iale A
! oot iN ZGOA eesa iR sliEona exigh cerele

Rezidential | Da, inzona analizata | D168 fitatiie. . i !, Da
sunt proprietati in zona, & _“t \ Ric
rezidentiale |- piiezinta AEPDISN R yooidenti

-\
Concl a ™

nalizel e& “

. ‘Proprietatea ev pre‘bﬁeren't rezidentiala, in zona

regasindu-se in proxirtig vecinatalg < Sl EEsiasament  case th Astfel,
Q‘l ang)iZat aflaiin™.cea mai bur&ﬂsu a sa,
jdengala. ~ iy

@ pe termenlung

babil poate il final

L J
. o cladire cu destina tiala.
. : i ietatii ca fiind construita este caracteristica utilizarii care
alizata de © proprietate prin prisma constructiilor existente si a celor
ideale descrise in concliizia 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 proprietatil considerata ca fiind construita este continuarea utilizarii existente.

Page
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=
- =8 _.

. In acest caz, s-a pus un accent mai mic asupra anali

zei cheltuielilor sau ratele de

rentavilitate 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 construit conform

celei mai bune utilizari a acestuia.

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

de teren cuU destinatie intravilan curti constructii, iar cea mai buna utilizare a

proprietatii considerata construita este cea rezidentiala. Aceasta uﬁﬁ{are indeplineste

criteriile care definesc CMBU, si anume: este fizic posibil isa legal, fezabila

-

financiar si max roductiva. s(v y
- 4 ' ; 'T‘,.

!":.- %
N .

CAPITOLUL 3 : ANALIZA PIETE! IMOBILIARE

— AT -

/

3.1. Piata I[D&

meiddre intra“in,contact in scopul de
de proprietate

Diata imobiliara se defin

a efectua tranzactii imobiliare: yschimba dreptu

! esc pietele

""'?' i speciale dé
e

este fix.

anzatgpks! cumparatori care actioneaza

imobiliare au valori igle dnecesita 0 putere mare de

piete sa fie sensibile la stabilirea veniturilor, schimbarea

ul de locuri de munca precum si influentate de tipul de finantare oferit,

voiumul creditului € poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc.

in general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu numerar, iar daca nu exista conditii

favorabile de finantare, tranzactia este periclitata, spre deosebire de pietele eficiente, piata

imobiliara nu se autoregleaza ci e=te daseori influentata de reglementarile guvernamentale si

locile.

Cererea s oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct

este teoréts si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.

Page
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"Oferta pentru un anumit tip de cerere s€ dezvolta gre
fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferte sau exces de cerere si nu echilibry,

u, iar cererea poate sa s€ modlﬂce ‘brusc,

cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de yanzare-cumparare

nu au loc in mod frecvent.
Din cauza tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat.

Sunt importante motivatiile, interactiunea partncnpanhlor pe piata si masura in caré acestia sunt

afectati de factori endogeni si exogeni propnetatn

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta partn“#agnmor la piata, pe

de o parte, si tipul, amplasarea si restrictiile privind propnetahle, petée alta parte s-au creat

fipuri diferite de piete | o|é’? ‘speciale).

abiliare (rezndentlale comermale

Acestea, la randul lor, pot ife sub’plete, acesta

fiind un proces de segmenrére a pf

Piata imobiliara este una dintre cele ent fluctuatii, dar cu

toate acestea, trece printr-0 puic@dé'
determinat de o noua legislatle |
|potecar“esﬁmle imobiliare
Piata terenuritor si respectlv a p;oprietatulor gotz:h'are din Roménia rdmane atractiva
onorah de criza sanitard, aratd gylutele unui nou

e aceasta piata este

9Bin ceea ce priveste creditele

pentru investitori, in ciuda 8

sondaj realizat de Colliers Intefnatlonal ‘ -
L - - o
In jur de trei sferturi d}ntm invostttafii activt intemwwca au finalizat sau se asteapta sa

inchida pana la mr;m nmlui 0 tranuctld‘lntemu! Wlor r&mane semnificativ in ciuda
incertitudinilor Iogatc m mdf.llm eoomnﬂcii 1n contextul evolutiei pandemiei de coronavnrus
Aproape 60% dinm cel m au parﬁapat |a sondaj au declarat ¢a au luat decizia de a merge
mai dopane cu toata we pe care le avea:u deja in sau macar cu o parte dintre acestea.
Totodata, 19% dintre respondentu sustin chiar ¢ au cautat diverse oportunitati pentru a initia noi
tranzactii in curoul mm‘llbr huni.

3.2. Definirea pietei specifice

In cadrul proprietatil evaluate,pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o

serie de factori incepand cu tipul proprietatii.
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Astfel, tinand cont de specificul zonei si de tipul proprietati, piata specifica pentru proprietatea

care face subiectul prezentului raport de evaluare este ceaa proprietatilor rezidentiale.

Avand in vedere cele prezentate, piata imobiliara specifica s€ defineste ca piata proprietatilor

imobiliare de tip Jocuinte colective cU teren in indiviziune, rezidentiale, patrimoniu privat al

municipiului Ploiesti.

Arealul analizat : Municipiul Ploiesti
Piata imobiliara a arealului analizat sia zonelor limitrote este o piata aflata in dezvoltare datorita

proximitatii fata de Mun. Ploiesti. Piata imobiliara specifica este una cu” agtnntate medie Si

dezechilibru in favoarea cererii, fiind o piata @ vanzatorilor. LN
Analiza efectuata s-a baztje identificarea propnetatnor imohgliare gu"" yprietatea

subiect, amplasate in muni

de proprietate determina aﬁractwlt LF

Diminuarea preturilor penfru proprietat e

fost generata de situatia economiiogy D€

preﬁe’m’at f

sanatate, piata speciﬂca‘pug

Cleossa §

Be situatia economica a localitatii,

In anali

> de situatia

ey,

ifica

Faptul ca stocul proprietati similare existent la data evaluarii nu este destul de

consistent.

zradul de ocupare

Examinarea ~aracteristicilor fizice ale ariei de piata

Zona preponderent rezidentiala de case cu terenuri curti respectiv locuinte colective.
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=5 deplasat 2 proprietate pentru

E\uatoru! a identifica zoN3; s-a observat ca proprietatile
invecinate sunt reprezentate de locuinte colective.

Evaluatorul @ identificat limitele arealului cartierului din care faceé parte proprietatea supusa

evaluari.

a petroliera,

.

Din punct de vedere eC

o industrie. Fo

-

Beic medii. Nivel

, munca din

jud. Prahova, avand fabrici

Lona activeaza in aceste f ducational 2l

NS

rezidentilor este ridicat.

piata specifica Pl rivind vanzarea de broprletati

Jlulli anatizat am selectat oferte

ridice.

P= piata imobiliara, ra 7reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibila

pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, P& © piata data, intr-o anumita perioada de timp.

Existenta ofertei pentru © anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc

indica gradul de raritate @ acestui tip de proprietate.
Analiza ofertei permit@ evaluarea punctelor forte ¢i @ punctelor slabe si punerea in aplicare a
strategiilor de imbunétatire a avantajului competitiv. O analiza istorica, actuald si viitoare 8
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de multe sunt

ofertei trebui® faculd pertru @ stablii cate
livrate si cate pot £ oferite pe piatd.
In ceea Ce priveste oferta competitiva pentru proprietatea imobiliara subi

punuri au fost livrate de concurenti, cat

ect, aceasta este

relativ scazuta dat find faptul ca nu este intr-o stare tocmai buna.

Ofeita de proprietati similare este polarizata, in continuare, pe cateva directii generale, anume

proprietati ce se adreseaza unei piete de fux si proprietaﬁ ce se adreaseaza un

ei piete 1a nivel

mediu spre bun, toate acestea urmarind criteriul calitatii.

Critarile de mai sus sunt reflectate si 12 nivel de sub-piata geograﬁca, sifanume, locatiile cu

cestea nu au

caracter mixt pot, ia randul for, prezenta segmentarea de mai sus in 8

cunoscut 0 dezvoltare un

erala. De exemplu, in zoneie cu
0 cipo Al o ' itejgentru segmentarea

(plocuri si caselvile), direct Jeng
. ! W - 4
ofertel. e .

Oferta de proprietati imobiliare '2 volum de cea din anii

de proiecte de mici

anteriori, livrarea de noi proprietatit fin h |
dimensiuni, care prin cerintel@ d& fesurse

absorbti*-' e : .
In ceea €& riveste piata‘;&o il - Meo=Pugetelor mai mari, este vizibila 0

-~
sumuluiﬁﬁb’é apetentei reduse la risc a

% peneficiaza si de o rata de

relativa :stagnare, din

investitorilor pe © astfel de piatd w9
Pentru estimarea valorii au fOREUISHY « i R

4 Heb
S P

OFERTE PROPRIETATg OBMARE

rvild 3 epartamen 51 2 ubil o . Ploresti,
gong vest , biue 1974, atef wm.mmml's“uumn

4 , farm prowierne e g iscuinte cu structura P+4E.
wml(wm |

mhm.m.
szw.ﬂ M‘dﬂmm“‘zmpﬂ

me Wdcm‘“ddﬁ s
uﬁmh M;mmmw
pucsarie respectv rarmpiarie PVC, baloen inaivie in
Mhdﬁ’l.

I ﬂm“’m “”..M'ﬂ

mwm.dw\

SpmrtmOnt $8 poste vedan| aacien rTaGHa, parthet, gresie.
e 2 of = panta arton.

-
-

 h

apertament juminos si bine
compwertimentat. situsd la etajul 10
o unul bloc cu 10 etaje, constrult
tn snul 1977, Tn zOn3 Malu Rosu,
una dintre cele mai apreciate zone

ale orasulul Plolesti, pe Str.
Maguril Nr. 4. Apartamentul are 0
suprefaid construlth de 83,35 mp,
dintre cace 58,38 P utilt, $iun
taicon spatios de 12,17 mp, ideal
pentru moments de relaxae sau
tormmpEn, usl imerioare din MDF, amenajare ca spatiu exterior
usa tveialica M S, mstatetio practic.
Locuinta afost complet renovatd
1 2022, cu fmisaje modeme, si
nu a fost Jocuitd d

Wsawpoo

M.ﬂﬁ

e atunci

o




alize  efectuata observam ca preturile pentru proprietati avand caracteristicile
asermznatoare celei analizate, se situeaza intre 1300-1000 euro/mp, insa apartamentul

iy an

evaluat este considerat avand starea fizica si finisajele de la data luarii in primire de catre
chirias, ceea ce conduce la 0 valoare unitara mult mai mica fata de piata actuala.
In anexele raportului de evaluare sunt prezentate extrasele din analiza de piata ce contin link-

urile si nr. de telefon ale celor ce au listat ofertele.

3.4. Analiza cererii

-

Cererea reprezinta cantut& ot un. ARuA 0 de { ' re 'ée manifesta
donnta pentr cumparare, gau ir ke s ﬁ Lire pi;a, intr-un anumit
interval de tirap. : )

Pentru ca pe piata imobiliara c.ieqi -se aje g 323 '

ipului cererii, valoarea

proprietatilor tinde sa vanezeadlreﬁ &l sc L v’ -'-u gre, astfel influentata de cererea

/urcntat, - . ~

In geneigmmr=iul cererii soly 2R ih Mperigea, cresterea fiind cauzata de criza
-.

sanitara, crestera intereg st : anlvelMedﬁam Oameml prefera sa
dezvolte locuinte mai mici Cajf satiSragaOtINgg iglein s ‘;"semenl sa
satisfaca c.nditiile de austerigle i de"male«€0 fata ~:__'; pandemic.

Cererea pentru proprie D2 dln partea persoan '
interes de achizitig X a unei proprietati de aces‘ tip
presupune disporgbili AR 2T, C erea pentru proprietati gimilare

osle cresce dprictate, cererea este relativ

scazsuta =i ilge din pail oanelor/firmelor ata cu venituri ndtcate cat si cu venituri medii.
Andlizand ¢ na din care face parte proprictatea supusa evaluarii consideram ca
aceasta prezinia |l de mediu pentru potentialii cumparatori.

Cerarea de proprietati in Romiaria, si specific, in jud. Prahova este generata de un complex de
tactori care, pe baza informatitlor disponibile, sunt relat'v greu de cuantificat si de previzionat. in
general, principalii factori care genereaza cererea de astfel de proprietati sunt :

- Factori familiali (extinderi, restrange-i. etc.)

- Relocari legate de serviciu/familie

- Investitiile imobiliare.
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saminarea cerefil indice mai muite categorii de entitati care genereaza aceasta

In continuare, di

cerare, anume.

- Cumparatori initiali

- Cumparatori interesati in dezvolatarea de mici afaceri locale

- |nvastitorii.

Desigur, categoriile de mai sus pot fi evidentiate 4SOl in contextul unul fundal economic

favorabil, in timp c€ pe fondul restrangerii activitatilor economice, aceste categorii vor fi
®,

evidente in cor, unctie cu niste restrictii specifice. W

piata din Romania, in acest moment, € confrunta cii 0 contr actie p ita a3‘qp_nsumului, pe

are3.ae

baza unor conditii econorfigg care nu permit 0 planificare fi
situatie care influenteaza di sl de T

e segmentul propnetatllﬁr caré'

investitorior imobiliari, proprietati da IL ke i Seer mat, N Rgra Men inerii unei evolutii pozitive
- |

(preturi si tranzactii in crestere), nu*swmn EINGIL Tl cnte rémarcabile.

3.5. Echilibmglibietei

—t

Tinand cont de informat

unaa'cumparatorului,oferta fiirfgs LIpErnos o . s

fare au drept ‘%‘ proprietati

‘de conditiile exustentWta la
est tip de propnetate se vor

La nivelul locatitatii, la Mo

Punctul giclul imobiliar neputand fi

sincronizat oltare a afacerilor, daterita instabilitatii economice, activitatea

stimuli piz termen jung sau pe ‘armen scurt.

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

Pentru obfinerea de cotatii ale rroprietatilor imobilare, tublicul s-a bazat in mod traditional pe

ziare, raviste =i agentii imobiliare. Dir moment ce “.annratorii 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.
in unele cazuri, pretul cerut sele ,pretul dorit’ de catre vanzatori, care poate fi mult peste

valoarea de niata. Preturile mari de oferta sunt intalnite in zonele unde exista putine vanzari
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siguranta cu rivire la tendintele valorii proprictatilor imobiliare si informatii putine

similare, ne

despre acestea.
Fluctuatiile lei/euro. Majoritatea repereler 1a produse si servicii pe piata imobiliara se exprima in

euro. ftat chiriile, sat si preturile de vanzare sunt in euro.

Speculatiile de crestere a preturilor. Pe termen scurt wste posibil sa existe o tendinta de

stegnare & preturilor. \anzatorii trebuie sa calculeze daca produsul lor va mai avea succes in

~azul n care solicita un pret prea mare. Pe termen jung, piata are mecanisme proprii de reglare.

Acestea isi vor demonstra eficienta in momentul in care ofers va fi absorbit%de cerere. In acest
ofertz&xigtei.

in ufima analizei

moment preturile au © usoara crestere pentru ca cererea & crescut fat

In ceea ce priveste segm rte proprietate

autyl din care face pa
2 ; : Bfa & 2cif ani de stagnare,

efectuate, reiese faptul ca i

a intrat pe un palier usor Ascendeft i ra. Consideram
LY

ca acest trend usor ascendent se Va

£ 8%
3.6. Concluzii si tendinte pglndm\h .

piata .>ﬁu este i;*a %

- ik
proprietati neputand fi at _ ¥, $ aceste conati fiind favarizate constructiile
B ]

sficents ca pret si costuri, desi§g i cor ‘\ﬂ, - fikare. \ -("
intr B i observant leapraprietatile

- :": e At
alURgicO Wispiietoti relativ similare ca'siicategore

otBe 28 dezechilibru, stocul disponibil de

supusa evalla gi piete in stagnare, cunoscuta
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CAPITOLUL 4 EVALUAREA

in lucrarea de fata au fost aplicate doua metode de evaluare.

4.1. Abordarea prin piata

e i et W

SIS e

it

Etapele parcurse in vederea estimarii valorii au fost:

. identificarea si inspectia proprietatii, incadrarea sa ca tip de proprietate,

« Identificarea drepturilor de evaluat

« Stabilirea limitelor si jpotezelor care stau la baza zlalorarii raportu i

« Deducerea si estimar
« Analiza pietel nmobahase spe '
» Stabilirea celei mai/bune utmzan '
Toate aceste etape au fost pmgu;se
interpretandu-le din punci-‘de r@defe%

care eval | le-a considerat
rmoment arii. %
*m

Evaluatorul a analizat 2%

DI le..nlﬂﬂ'“ a determlna daca acestea

sunt superioare, inferioare 52 exprimate

procentual sau in valoare a

ln baza proprie de date de la

e direct implicate in

tranzactii.

Mentionam ¥ cu studiile facute, preturile terenunlor au crescut in medie cu 4%

in zemestrul comparatie cu primul semestru 2024 (aceasta este o medie nationala,

arocentajul putand ewe it, in functie de diversi factori).

S-a aplicat un discount negociere de 10% la preturile din oferte, care € apropiat de discountul

de ve o piata activa, cand se situa la un nivel 5-10 %.

Preturile terenurilor comparabile au fost corectate in minus cu un procent de 10%, deoarece

sunt preturi de oferte de vanzare.
Astfel, in urma analizei de piate, au fost selectate urmatoarele proprietati, considerate similare

celei pe care o avem de evaluat -
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- P
apatament 51 m2 witli 2 ownere , Plolest], apartament uminos si bine
| yomawest , Biog 1974, eta) s, Stodt 1o syl 3 8 umes compartimentat, situat 1a etajul 10
8 unul bloc cu 10 etaje, construit

i :.,::,1 (woasta eote o o botuite o WAuEhire PH4E.| 1n gny| 1977, In zona Malu ROV
" Acesta se desfasonrs pe © una dintre cele mai apreciate zone
g ) IR | ratets i totste de 42 P 8 ale oragului Plolesti, pe St
\ oyt sere conitionate si Magurii Nr. 4. Aperwmoﬂtul are 0
repartittare Ln ducenitor | iBpune de urmatoarele dotari 81 | quprafatd constrults de 83,35 MP.
ovte rangiorast in | Aniowie: ferasiva termopan cu dintrs care 58,38 mp utll, siun
sttt respetiv | amplerie e P atios de 42,17 mp. ideal
LR | G, Wechis in pmumnmttdomlaxmsau
| W.ﬂmﬂnm‘ mmcaspathneﬁor
practic.
ocuinte a fost complet renovatd
2 2022, cu finisaje modeme, $i
k a fost locuité de atunci, |

'!‘"

Au fost aplicate corectiile § Pse

" P
-
-

Explicarea ajustarilor:

.

|

Au fost aplicate atat corectii cantltativé :‘:‘iyﬁ" " o Corégtiile ca

forma procentuala sau valoric, = TR 14 "W

S-au ajustat compg‘ra‘ﬁﬂ‘ ‘!rtl‘ gato ‘} ia dpgeste P bprietati sunt ofertate si nu
- te- g o de piatd obtinute (interviuri)

or de acest fol este mai mic n

itative au fost aplicate sub

at

tranzact de'p

rezultd “pretul ﬁnlla T
comparaie cu pretul de
Drept de proprietate transmis

'

24

i '
-
-1 Sald
.

Sl

Conditii de piata

Nu au fost necesare ajustari.
Localizare
Nu au fost necesare ajustari .

Componente non-imobiliare

A fost ajustata comp 3 ptr case vinde partial mobilata si utilita

Aria utila desfasurata (mp)
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rafata construita.

Ajustare rezultata din pretul pe mp al diferentei de sup

Finisaje

au fost aplicate corectii in functie de diferentele de finisaje ale comparabilelor fat de subiectul

evaluat care are finiasaje satisfacatoare

Vechime - an constructie
Au fost necesareé ajustari, varsta cronoclogica fiind diferita de cea a subiectului

Anexe imobiliare

nu au fost necesare ajustari -
Alte elemente
Nu au fost necesare ajustari
Caracteristici economice -

Nu au fost necesareé ajusta‘
Utilizare b gl
Nu au fost necesare ajustar’i
in urma aplicarii corapfifor razultatvatoared O

proprietate

Calculele se regasesc i

Page
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-
4.2. Abordarea prin cost
Abordarea prin costuri, ca metoda de evaluare, aré la baza informatii de piata referitoare la

punuri comparabile, costul pentru construirea/inlocuirerf unei proprietati find comparat cu

valoarea unei proprietati similare.
Fundamentul evaluarii este dat de principiul substitutie potrivit caruia, nici un cumparator

prudent nu va plati pentru 0 proprietate mai mult deca’ costul pentru a obtine un amplasament si

- constructie similara, cu aceeasi atractivitate si utilitate.

in cazul cladirilor trebuie determinat costul de inlocuire-reconstructie la preMe curente la data

avaluzrii a une! constructii echivalente cu cea evaluata.

Pentrii a ajunge, prin metgea costuriior,
atape. .

la valoarea2 es‘imata,

~
-

. Estimarea valorii terendlui in 100K
Do

buna utilizare a s,
. Estimarea costului iotal de rgtgBliu
17

evaluarii; ® N

) il B
costul n=t; ) . — -

i o cierii pentiu cgﬂe adiacente
., .
AldentEsie ca estimatel

atotirilor amplasamer{m‘costul

Estiv?pjéderii constrigh |
. §ood8ren deprecierii Cﬁ&‘u ‘.& DS WA ctie sau inlocuire pentru a obtine

- Estimarea costului de reco

_‘prietatii imobiliare.

in estimarea costului d 3 se s-au dedus deprecierea

Brecierea functionala, dupa caz. Nu s-au aplicat deprecieri

i nici dep:aceri functionale.

. Pen‘ru estimarea valorii de impozitare a cladirii analizate a fost estimat costul de inlocuire.

Arcesta se defineste ca find “costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la

data evaluarii a unei cladiri cu utilitate echivalenta cu cea a cladirii evaluate, folosind

materiale moderne, normative, arhitectura si planuri actualizate”.

_ In lucrarea de fatanu a fost aplicata aceasta metoda din motivele inserate mai sus la

ipoteze speciale.
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4.3, Abordarea

Aburdarea prin venit estimeaza vaoarea de piata p

prin venit

proprietatea ca © investitie generatoere de venituri. Analiza datelor

aniturile aferente unei proprietati constituie punct

_Ihetode hazaic D capitalizarea venturilor;

Wctode bazate pe actualizarea fluxurilor.

In acest raport s€ determina valoarea proprietatil imobiliare prin met

veniturilor:
Valoare imobil = VNE (ve

Ruta de capilalizare oste Sefectala MM

=
ot Gl &

»

reflecta medii ale investitorilor. 5 1t - ;

einalele el re utili in n‘hb .
Pnncnfnak,le slemente utilizate 10 ﬁe“zté ‘ )\
- Venit brut potential VBP,= *lma‘?cla?a a

S m pentru PRY =
- Wlartu cfectiv VBE —-. e

integrale si din cauza ne

J“ A

. Jenit ret din exploatare VNE §g

B si amplasamentul proprietatii.

| supradimensionarea iace sa fie greu de inchiriat).

rezulta dintr-o comparatie a vanzarilor de proprietati comparabile.

nacente de rroprietatl comparabile.

achiriei de piata.
de este ea”.
Hiriat cu cca. 370 Euro/luna,

a1
entru intreg imobilul format din teren Si

constructit (venituri obtinute de reguls, functie de amplasament). Metodele de venit considera

privind cheltuielile si

ul de plecare in aplicarea metodelor de

randament in svatuare. in acest sens s€ evidentiaza 2 categorii de metode de randament:

A.

N\
apitalizarii directe 3

u:; Buirie IMMBoteza unui grad de ocupare

®rilor de chirie din cauza neocuparii

ent de 10 % pentru gradul de neocupare Si intarzieri 1a plata chiriei

Au fost estimate cheltuieli totale de exploatare cheltuielile cu taxe, impozite, asigurari.

Rata de capitalizare reprezinta relatia dintre castig si valoare, relatie acceptata de piata si

Estimarea ratei de capitalizare s€ face prin metoda comparatiei directe analizand tranzactii
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Faolo
agenti ‘mobiliari care desfasoara tranzactii imobiliare in zona, s-a constatat ca exista in piata
cerere si oferta pentru imobile pentru inchiriere.

Se estimeaza o rata de capitalizare din piata de 5,2 %, sstimata din piata din raportul venit net /

pret e tranzactionare.
Analiza datelor este efectuata in ANEXA - Abordarea prin venit.

chirii nete/an

RATA DE CAPIT
VALOARE PR CAPIT

] |
-.

Indicatia asupra valor

N

Evaluator E.P.1

Ec. Constanta Ene,
V\E‘Wﬁ?}q?gz“?
o S g B SN

A
By

»°
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CAPITOLUL 5 : ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

5.1. Sinteza rezultatelor

Evaluatorul a reanalizat toate datele lucrarii, tehnicile analitice, rationamentele si judecatile,

datel= si informatiile folosite, diferentele intre rezultatele diferitelor metode aplicate, astfel incat
rez tatele obtinute sa-l ajute pentru formularea unei opinii fundamentate. ‘?%ﬁ__
Aplicarca metodelor de evaluare prezentate a condus |z obtinerea u oarelomindicatii asupra

valorii de piata a proprietatii :

Metoda utilizata -~ [Re : seuro- 4 Tgezu t -lei-
Abordarea prin piata f 3 L = 2 9 44
Abordarez prin venit 5’ - 654379
Abordarea prin costufi 2 l}eap 'L v neaplicata
Marja diferente de varoii ‘EL | 1% . i 1%
5.2. Co‘s'upra vak_tlr \
Pentru a selecta  opi | ont ~natur rietatiide tipul de piata si
caracteristicile ei, de scopulfgeval LB analizat ‘aborgdarea aplicata,
credibilitatea, relevanta si " o unde a fost‘dga_ipotezelor
folosite,aceasta analiza ol B p “""“' e

1. Adec

activa dat fiind fapttl ca sunt proprictatile, piata inchirierilor 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.
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3. Cantitatea informatiilor - deoarece in Municipiul Ploiesti se tranzactioneaza propriéfati

similare, irformatiile culese din piata imobiliara au oferit suficiente elemente de comparatie pe

care evaluatorul s-a putut baza in analizele efectuate.
Selectia criteriilor avute la baza in alegerea valorii si 2 metodei de abordare:

Criterii Abordare prin piata Abordare prin venit
| Credibilitate buna Mai putin buna

Relevanta buna Mai putin buna

Adecvare buna Mai putin bGK

Prin urmare, zvand in vedere, rezultatele obtinute prin aplicarea metog

= (S e\a@‘e, relevanta
M e £ .
2d, g:opul evaluarii

si caracteristicile proprietatii nabilig
Evaluatorul considera /€a m_cf i )
proprietate imobiliara; dpartament 3 eamere semi jocorig ependinte, balcoane cu
Su 8.15 mp, cota ifdiviza ipati@!ifabi fritaicgn M MaE "y respectiv cota teren indiviza
20,30 mp, situata in ManigipiulPlolestiSENIc{@raor. 8 %bloc 18 I, Scara A, Etaj 3
aparta ‘5""‘,..,;.’!udetul Piz : e in~OMfDrictateMprivata a municipiului Ploiesti
confornt Extras de Carh!d!‘u : m 598, 09%085 Ia data-de 23.06.2025 este cea
rezultata din ABORDAF P/ ~ _

&N

“~y

i<aferitor la adkete valog pot fi precizate urmatoarele:

¢ Nu sunt afeclelj catre TVA

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

e Nu reprezinta valoare de asigurare

Ec. c%ne;gg'gta‘lﬁﬂ’éﬁiégi\ggmatie 12447

S
W
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FiSA DE PREZENTARE SI EVALUARE

| aparamem e 11 poe 191 scara A8
! B 2

2. CARACTERISTIC! PRINCIPALE CONSTRU
Aspent exterior: catistacator, HEaNEE
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2t 1 bloc cu 10 etaje. construit
n el 1977, In zons Malu Rogu,
una dintre cele mal apreciate zone
wie orapuiul Ploiesti, pe str.
Muaguri] Nr. 4. Apartamentul are o
| supratsid sonstruité de 83,35 mp,
sintre care 58,38 mp utiil, giun
bateon spatios de 12,17 mp. ideal
pentru momente de relaxere sau
SMen ajare co spatiu exterior
practic.
Locuinin a fost complat renovatd
n 2022, cu finlsaje modeme, ¢

tun ci

apartament 51 m2 utlll xena vest,
41974, ota] 4 , fara preableme
in
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DATE DE PIATA

nd-apa

vmmwmmwﬁu)

47900 €
23D 8"
8\ Comws, Potestt, Protave

{ Astpewre pories orms. )

e —————E—
Apartarasnt do vinzare
Sepcaterd wtrE; Ston®
Waom i 4
TM, !.ltm
(251 -
cnr\-_ _7i_a ru;o.n:m . o
FeIALES T nditormen
M——— I [ TE—— o
Forms 08 propietebe: Mwetm
Liter oo b el Informatht -
TVp wineitor: egerita
U — [T —
) ——

40 Niaise sa detaton®

Sumt foarta Interseat(l) e acsdt
spartament e vinzare. VB rog sbermd
ot mat multe informat!.

Adminietraton) aoestor date sete $.0. OLX Onfine
farvioes 8.RL. (Btorts) malaudt
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and apartdment &1 m= um-mnot.bw‘n-\"rm. ot} &, tava
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raparittodre Ut dormiitor este tref atint sespectiv pucatsris
it debara.
umuomm.domuw-m.w»«mcﬂtummu oute
2 sqott citrt aproplere.

Weara eute curate Faen roatantiirt .

‘At mutte deteiit npozoltm

Oamtactsal

Mat gt A

Flw

0: 9608404

2. hitps:/[WWW o i 60mRA4ND-2401 |coane-

SROOW? _gl=1*1bmri: &\ : mt MzY5MidxNz
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- T
s on NKIKETIFTS*cZE3NE VOBERBTEYIGO DU 2MBRIGO2MCRSMCROMA..

A
-

‘ 21
Apartament 3 cameve Blv. Re;;ubl‘i'd

o

45000 €, 746 €/8 ¢

:
b
pa
=

Descrier:

Blitz va propune spre vanzare un apartament ultracentral semidecomandat cu 3 camere si 2 balcoane
inchise in termopan de 66 mp utili pe Bulevardul Republicii in spatele strazii principale, situat intr-un bloc
izolat termic exterior 1a etajul 5/9 cu liftul reconditionat. Apartamentul are vedere pe partea din spate si
este ferit de trafic. Apartamentul este gol disponibil pentru mutare sau renovare potential enorm dea
deveni caminul perfect!

Compartimentare, Hol, debara, bucatarie, living, hol cu loc pentru dressing masina de spalatuscator . baie
si doua dormitoare fiecare avand balcon propriu inchis cu geamuri termopane .

Apartamentul are risc seismic 2!

Telefon 0264333777

Page

Cod ofert3 / ID BLITZ: P131019
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Descriere

Vanzare apartament 7 camere
p+4E. Acesta se desfasoara
ferostre termopan i tampl
intrare, instalatie ele

linistita cu acces faci
supermarch :

ID: 9433 1D

Telefon @728 8199¢

Pinterfon. Imobilul este St

uinte cu structura
e de urmatod i si finisaje:

o

erioare din M Shsaimetalica la

-,

tliaiiiikr-0 ZoNa
mijloce de transport 1m comun,
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ROMANIA A
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPTULUX PLOIESTI

HOTARAREA NR, 482
privind modificarea poxiilior 1228 gi 1230 (referitoare fa imobilele situate in
Ploiegtl, str. Victorng, or. 8, bl. 18T, scara A, ap. 11 §i ap. 9) din Anexs nr. 1 Ia
Hovirdren Consiliedud Local al msmicipiului Plolesd nr. 267/29.11.2006 privind
includerea unor lnobile n , Inventarul bunurilor care alc¥tulesc domeniul privat

al municipladsd Ploieyt”™

Consflinl Loeal sl municiptufai Plolegtl :

Vizind Raferatul de zprobare nr. 595/11.11.2019 sl consilierilor: Dinescu
Stefan, Stanciu Marilens, Viscan Robert-fonug, Dragulea Sanda, Mateescu Marius
Nicolas, Vaduve Sorin i Hodorog Bogdan, precum §i Raportul de specialitate comun
fnoegistrat sub nr. 49%723.10.2019 Ja Direcfia Administratic Publics, Juridic-
Comtenicios,  Achizifii Publics, Contracte gi sub nr. 498/23,10.2019 la Directia
Tosiune Patrimonty, prin care ge propune modificarea podfiilor 1228 §i 1230
(zferitoare 1a imobilele situate I Plodesti, str. Victorag, nr. 8, bl. 181, scara A, ap. 11
§i ap. 9) din Ancxa nr. 1 la Hotdrdrea Consiliuld Losal al municiptului Ploieyti
#1r.267/2006 privind includerea unor imobile tn , Inventarul bunurilor care alcdtuiesc
domeniwl privat o municipivivi Plolegti”’;

Avind I veders Rapottul de Specialitate nr. 397/28.11.2019 ul Directiei

in conformitetr cu Aviml din data de 23.10.2019 al Comisiei nr. 2 —
Valorificarea Pattimoniului, Servicii ¢itre Populage, Comerf, Turism, Agriculturs,
Promovare Operativni Comerciale;

Luéind in considerars faptul ci imobilele situste tn strada str. Victoray, or. 8,
bL18I, scarn A, np. 9 gi ap. 11, ce fac cbiectul prezentel hotkedn se afl¥ in domeniul
privet al municipiuhid Ploiegti potrivit pozitiei nr. 1228 §i 1230 din Anexa nr. | la
Hodtirfirea Consiliuiui Local al mumicipiuui Ploiegti wr. 267/2006 privind includerea
uror imobile frs , inventarul bumurllor care alcltuiesc domeniul privat al
mumiciptuld Ploiegt”';

in baza art, 28 alin. (5) din Legea nr. 7/1996, a cadastmiui 3i a8 publicitatii
imobitinte, cu modifichiile §i completiinile ulterivare;

in temeiul prevederilor art. 129, alin. (2), fitera c), alin. (6) lit. b, alin, (7) lit. g,
art, 139, wrt. 196, alin. (1), litera a) gi art. 354 din Ordonanta de Urgeni® a Guvermnului
nr. 57 din 3 inlie 2019 privind Codul administrativ;

HOTARAS1E:

Art. 1 (1) Se aproht modificarea pozitiilor 1228 i 1230 (referitoare la imobilele
situate In Ploiegtl, str. Uictorng, nr. 8, bl. 181, scasa A, wp. 11 gi ap. 9) din Anexa or. 1
la Hotdrdrea Consiltuiud Local al mumicipiubii Ploicst! nr.267/29.11. 2006-giivind
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Iuderen wunor moblle tn ,, Irventarul bunurilor care alcdtuiesc domeniul privat al
Plotegti” conform Anexel ar. 1 oo face parte integranti din prezenta
hothrére.

(2) Imobilele situate in strada Victoray, nr. 8, bl. 18I, scara A, ap. 11 giap. 9 se
ideatifick potrivit releveelor de apartament care constituie Anexele or. 2 gi nr. 3 si fac
parte integrantil din prezenta hotiirfre.

Art. 2 Celelalte prevederi ale Hothirfrii Consitiului Local al municipiului Ploiegti
nr. 267/2006 riman neschimbate.

Art, 3 Direclis Gestiime Patrimoniu i Directia Economici vor duce la
indeplinire prevederile prezentei hotlirdri. .

Art. 4. Diroctia Administratie Publics, Juridic — Contencios, Achizifii Publice,
Contracte va aduce la runogtingh celor interesati prevederile prezentei hotkrri.

Dutk o Plotegti, natizi, 28 nolembrie 2019.

Contrasemneazii:
p- SECRETAR GENERAL,
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hproieanldchodxin privind modlﬂurupodﬁﬂorlm ;lmO(rel‘u-itoure
In imobilele sitmate in Plolegtl, str. Victorss, nr.3, bL18L scara A, ap.11 gi np.9)
dmnmu.thaMMdeﬁM '
sy nr.267/29.11.2006 privind inciuderes unor imobile tn , Inventarul bunaurilor core
WWMWMMMWMW"

|
NR. ADRESA NOME §1 | DESTINATIA Snpref. Obs. {
CRT. | IMOBIL | PRENUME SPATIULUL (mp)
1288 | Stoads Gheorghe | Cameri 13,66 Imobil afist in
Mgy e f”xe ;'52 domealulasiat ~
nr8 .bLl ela {o 15 iDK i 1
iyt 81, O ersdesi | 15,88 Municipiului Ploiesti
Hol 4,58 Suprafata utila
PBucitirie 8,28 =73,66mmp
Debara 1,23
, Clxnari 2,12 Suprafsta utile
] Hol 2,69 totala= 81,81 mp
We 2,20
Camerd 12,35 S
Balcon 436 construita=89,12 mp |
RBalcon | 3,79
Coth indivizh | 7,66% din |
spetille
[ ‘comune’
Teren aferent | 20,30 ‘
L indiviz din
1265 | e

PO 1 R

) U Canive g
sy
4
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JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI
Ne. 645/ 15.10- 2045
REFERAT DE APROBARE
la proiectul de hotiirire privind vinzarea spatiului cu destinatia de locuinta
situat in Ploiesti, str. Victoras nr. 8, bl. 18I, sc. A, apartament 11

Potrivit prevederilor art. 129, alin. 2 lit. ¢), coroborat cu alin. 6, lit. b) din
Ordonanta de Urgentd nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificérile si
completirile ulterioare, Consiliul Local administreazd domeniul public si privat al
municipiului si hotdrdste cu privire la vanzarea, concesionarea sau inchirierea bunurilor
proprietate privati a municipiului, in conditiile legii, sens in care in regim de urgen(d
trebuie analizat prezentul proiect de hotarére, avand in vedere urmitoarele:

Prin Hotirarea Consiliului Local al Municipiului Ploiesti nr. 339/11.09.2013, cu
modificirile si completirile ulterioare, s-a aprobat regulamentul privind vénzarea
spatiilor cu destinaia de locuinta construite din fondurile statului, imobilelor cu destinatia
de locuinte preluate in proprietatea statului si a celor achizitionate de municipiul Ploiesti,
garaje, terenurilor aferente locuintelor, terenurilor curti/gradini inchiriate proprietarilor
de constructii aferente locuintelor vandute in baza Legii nr. 112/1995 si a terenurilor
aferente constructiilor locuintelor vandute in baza Decretului-Lege nr. 61/1990 si a Legii
nr. 85/1992, aflate in patrimoniul privat al municipiului Ploiesti.

Spatiul cu destinatia de locuinta situat in Ploiesti, str. Victoras, nr. 8, bl. 18I, scara
A, apartament 11, este proprietatea privatd a Municipiului Ploiesti, conform Hotararii
Consiliului Local nr. 267/29.11.2006 privind includerea unor imobile in “Inventarul
bunurilor care alcituiesc domeniul privat al Municipiului Ploiesti” modificat prin
Hotararea Consiliului Local nr. 482/28.11.2019.

fntre Municipiul Ploiesti si doamna Gheorghe Carmen Daniela este incheiat
contractul de inchiriere nr. 2393/02.02.2007, modificat prin actele aditionale existente la
contract, avand ca obiect inchirierea locuintei din Ploiesti, str. Victoras, nr. 8, bl. 18I,
scara A, apartament 11, formata din 3 camere

Termenul de inchiriere este pana la data de 24.02.2027.

Urmare intocmirii documentatiilor cadastrale, s-a procedat la actualizarea actului
de proprietate in favoarea Municipiului prin modificarea pozitiei 1228 din Anexanr. 1 la
HCL 267/29.11.2006 potrivit HCL 482/28.11.2019.

Spatiul cu destinaia de locuina situat in Ploiesti, str. Victorag, nr. 8, bl. 18I, scara
A, apartament 11, este inscris in Cartea Funciard nr. 125478-C1-U9 cu nr. cadastral
125478-C1-U09.

Prin cererea inregistrati la Municipiul Ploiesti sub nr. 4941 din 28.02.2025,
doamna Gheorghe Carmen Daniela a solicitat cumpdrarea spatiului cu destinatia de
locuinta, situat in Ploiesti, str. Victoras, nr. 8, bl. 18I, scara A, ap. 11, ce face obiectul
contractului de inchiriere nr. 2393/11.02.2005.

Conform raportului de evaluare nr. nr.46/06.2025 transmis de Ene Constanfa
Membru titular ANEVAR-Expert evaluator EPI Legitimatie nr. 12447 intocmit pentru
apartamentul nr. 11, situat in Ploiesti, str. Victoras nr. 8, bl. 18, sc. A, valoarea de piatd

a imobilului este de 51.056,00 €/ 257.592,84 lei. Valoarea nu confine T.V.A.



In cadrul sedintei din data de 30.09.2025, Comisia de verificare a solicitarilor i
indeplinirea conditiilor de cumpdrare a imobilelor aflate in patrimoniul privat al
Municipiului Ploiesti, constituitd in baza Dispozitiei nr.18488/14.12.2022, emisd de ciétre
Primarul Municipiului Ploiesti a analizat solicitarea doamnei Gheorghe Carmen Daniela
de cumpdrare a locuintei situatd in Ansamblul Eroilor, str. Victoras, nr.8, bloc 18I, ap.11
sia constatat ca sunt indeplinite conditiile de cumparare de catre chirias in conformitate
cu prevederile Hotdrdrii Consiliului Local al Municipiului Ploiesti nr. 339/2013, cu
modificarile si completirile ulterioare §i a propus transmiterea catre petenta a unei adrese
prin care si i se comunice preful reiesit din raportul de evaluare in vederea
reconfirmarii/infirmarii optiunii de cumpirare si a comunicdrii modalitatii de achitare.

Prin adresa inregistrati la Municipiul Ploiesti sub nr. 20216 din 03.10.2025,
doamna Gheorghe Carmen Daniela reconfirma intentia de cumpdrare la pretul reiesit in
urma evaludrii mentiondnd faptul ca va achita integral suma de 257.592,84 lei ce
reprezinta contravaloarea locuintei situati In Ansamblul Eroilor, str. Victoras, nr.8, bloc
18I, scara A, etaj 3,ap.11.

Avand in vedere cele mentionate mai sus, emitem prezentul raport de specialitate
favorabil la proiectul de hotirare privind vanzarea spaiului cu destinatia de locuin{a situat
in Ploiesti, str. Victoras nr. 8, bl. 18I, sc. A, apartament 11.

Consilieri :

Viscan Robert-Tonit :
Marcu Valenti

Palas- Alexandru Pau

Sandu Octavian-Andrei

/s
Popa Gheorghe /,

7 & /
' /,

Tonsciuc Mihai

Neagu Daniel-Puiu





