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1 SINTEZA EVALUARII

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

- Terenintravilan in suprafata de 5921 mp, cu categoria de folosinta curti constructii, situatin Loc.
Ploiesti, Str Postei nr 62, jud. Prahova, inscris in Cartea Funciara nr 144001 a loc. Ploiesti, avand nr cad

144001.

Observatii: Pe terenul supus evaludrii este edificatd o constructie cu destinatia statie de distributie
carburanti, aflatd in proprietatea societitii MOL ROMANIA PETROLEUM PRODUCTS SRL, in baza unui drept
de folosinta asupra terenului. Constructia nu face parte din domeniul privat, proprietatea acesteia fiind
distincta de proprietatea asupra terenului.

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

care are un front stradal de 97.11 ml.
Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.

Utilizarea desemnata a prezentului raport de evaluare este informarea clientului asupra valorii de piata-
MUNICIPIUL PLOIESTI (in calitate de utilizator desemnat), in vederea stabilirii contravalorii folosinti teren
(redeventa) superficie, in baza Contractului de servicii nr 1658/28.01.2026.

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

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

terenuri, rata necesara in estimarea valorii redeventei.

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

avea influenta asupra valorii terenului.

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

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinat3 in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de
valoare {indndu-se cont de utilizarea desemnata pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

Standardele de evaluare ANEVAR, 2025:

SEV 100 Cadrul general al evalugrii (IVS 100)

SEV 101 Termenii de referintd ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)

SEV 103 Abordéri in evaluare (IVS 103)

SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)
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SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105).

SEV 106 Documentare si raportare (IVS 106)

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Glosar 2025

Tn continutul Raportului este prezentat3 metodologia de evaluare si relevanta metodelor in cazul evalusrii
prezente,

In urma aplicarii abordarilor in evaluare prezentate in raport, au fost obtinute urmatoarele valori :
Numar COMPARATIA DIRECTA EXTRACTIA DE PE PIATA METODA ALOCARI|
cadastral

lei . éuro lei euro lei euro

144001  6.275.208,43 | 1.231.568 Nusa Nus-aaplicat  Nus-a  Nus-a aplicat
‘ . aplicat ; aplicat
Numar cadastral METODA REZIDUALA CAPITALIZAREA RENTEI  ANALIZA PARCELARII S|
FUNCIARE DEZVOLTARII
lei euro lei euro lei euro

Nus-aaplicat | Nus-a | Nus-a aplicat

Nus-a Nu s-a aplicat Nu s-a v
aplicat |

aplicat | aplicat |

144001

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

Astfel:
Valoarea de piata = 1.231.568 euro, respectiv 6.275.208,43 lei

Valoarea redeventei este de 49.262,72 euro/ an, echivalent a aprox 251.008,34 lei/an

Metodologia pentru stabilirea redeventei se regaseste in anexa 1 a raportului de evaluare.

la cursul valutar de 5.0953 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluérii, 16.02.2026.
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Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum si considerentele avute in vedere la
determinarea acestei valori sunt:

>
>

VVY

VVVVY

Valoarea nu include tva;

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

Dat fiind utilizarea desemnata a evaludrii si tipul proprietatii, precum si mediul economic prezent s-a
propus ca si pertinentd valoarea rezultata prin abordarea prin piata, bazandu-se pe informatii de piata;
Nu se cunosc restrictii sau alte sarcini, altele decat cele notate in prezentul raport, care ar putea afecta
dreptul de proprietate evaluat;

Se considera cd proprietatea s-a construit in concordantd cu proiectul care a stat la baza avizelor
specifice, iar calitatea lucrarilor este in concordantd cu normativele in vigoare, urmarita fiind de
organismele autorizate in acest sens;

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

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

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizat3 in raport;

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

Valoarea este o predictie;

Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;

Valoarea estimata nu reprezinta o valoare de asigurare;

Valoarea este subiectiva;

Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

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

Cu stim3,
SC KIDO ADVISORS SRL
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IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULUI
CERTIFICARE

Prin prezenta in limita cunostintelor si informatiilor detinute certificim ci:

>

>

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

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

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

Nici evaluatorul si nicio persoani afiliat3 sau implicata cu acesta nu este actionar, asociat sau persoani
afiliatd sau implicat cu beneficiarul;

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care s3-i confere
acestuia sau unei persoane afiliate say implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile
exprimate in evaluare;

Nici evaluatorul i nicio persoan3 afiliats sau implicatd cu acesta nu are alt interes financiar legat de
finalizarea tranzactiei;

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

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale;

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

La data elabordrii acestui raport, evaluatorul care se semneazi mai jos este membru al Asociatiei

Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, a indeplinit cerintele programului de pregatire
profesionald continuj al ANEVAR §i are competenta necesar3 intocmirii acestui raport.

SIRBU MADALINA ELENA
EVALUATOR AUTORIZAT EP]
Legitimatie 18106/ valabil 2026

on
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2  TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1 Identificarea clientului si destinataruiui raportului de evaluare

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

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

pentru utilizarea desemnata a clientului.
Avand in vedere Statutul ANEVAR si standardele de evaluare, evaluatorul nu-si asuma3 raspunderea decat faté

de client gi fata de utilizatorul lucrérii.

2.2 Utilizarea desemnata a evaluarii

Prezentul raport de evaluare a fost solicitat pentru informarea clientului asupra valorii de piata- MUNICIPIUL
PLOIESTI (in calitate de utilizator desemnat}, in vederea stabilirii contravalorii folosintd teren (redevent)
superficie, in baza Contractului de servicii nr 1658/28.01.2026, ca si utilizare desemnata a evaluarii, de catre
beneficiarul lucrarii MUNICIPIUL PLOIESTI. Evaluarea nu poate fi utilizata in afara contextului sau pentru alte
utilizari desemnate pentru care nu a fost desemnata.

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

Obiectul evaluarii Tl constituie dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare imobiliare de mai jos:

- Teren intravilan in suprafata de 5921 mp, cu categoria de folosinta curti constructii, situatin Loc.
Ploiesti, Str Postei nr 62, jud. Prahova, inscris in Cartea Funciara nr 144001 a loc. Ploiesti, avand nr cad

144001.

Observatii: Pe terenul supus evaludrii este edificatd o constructie cu destinatia statie de distributie
carburanti, aflatd in proprietatea societatii MOL ROMANIA PETROLEUM PRODUCTS SRL, in baza unui drept
de folosintd asupra terenului. Constructia nu face parte din domeniul privat, proprietatea acesteia fiind
distincta de proprietatea asupra terenului.

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

care are un front stradal de 97.11 ml.
Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.

Utilizarea desemnata a prezentului raport de evaluare este informarea clientului asupra valorii de piata-
MUNICIPIUL PLOIESTI (in calitate de utilizator desemnat), in vederea stabilirii contravalorii folosint3 teren
{redeventd) superficie, in baza Contractului de servicii nr 1658/28.01.2026.

Conform prevederilor art. 697 din Codul Civil, ,titularul dreptului de superficie datoreaza, sub forma de rate

lunare, o suma egala cu chiria stabilita pe piata libera, tinand seama de natura terenului, de destinatia

constructiei in cazul in care aceasta exista, de zona in care se afla terenul, precum si de orice alte criterii de

determinare a contravalorii folosintei.”

In urma analizarii in detaliu a pietei imobiliare din municipiul Ploiesti, s-a constatat ca piata terenurilor de

inchiriat se afla in faza incipienta, ceea ce duce la o imposibilitate de estimare a ratei de capitalizare pentru

terenuri, rata necesara in estimarea valorii redeventei.

Astfel, pentru a estima valoarea redeventei (superficiei), s-a facut similitudinea intre aceasta si redeventa

pentru concesiune, ambele fiind de fapt suma ce se va plati pentru utilizarea terenului, tinandu-se seama de
7
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natura terenului, de destinatia constructiei de pe teren, de zona in care se afla terenul, si de alti factori care ar
avea influenta asupra valorii terenului.

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

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

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

ipotezele si conditiile exprimate in cadrul raportului de evaluare.
2.4  Tipul valorii si moneda raportului

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

Standardele de Evaluare ANEVAR (2025).
Opinia finala a evaluarii este prezentata in RON si EUR.

2.5 Data evaluarii si amploarea investigatiei

Data la care se aplica opinia asupra valorii este data evaluarii de 16.02.2026.

La baza intocmirii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele furnizate de client pana la
data de 16.02.2026, data la care sunt disponibile datele si informatiile si la care se consider3 valabile ipotezele
luate in considerare precum si valorile estimate de cétre evaluator.

Inspectia proprietatii a fost realizata de catre evaluator Sirbu Madalina Elena, in calitate de reprezentant al
societatii de evaluare in data de 16.02.2026 in prezenta unui reprezentant al proprietarului. Au fost preluate
informatii referitoare la proprietatea evaluata, au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea
supusa evaluarii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau

amplasamentelor invecinate, si nu au fost inspectate partile ascunse ale cladirilor.
Inspectia proprietatii s-a realizat atat in interiorul cat si in exteriorul imobilului, in totalitate.

2.6  Baza evaluarii. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele beneficiarului, reprezinti o
estimare a valorii de piata a imobilului aga cum este aceasta definitd in Standardele de Evaluare, editia 2025.

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

constrangere.
Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de utilizarea desemnata a evaluirii, tipul proprietitilor si

de recomandadrile standardelor de evaluare aplicate:
Standardele de evaluare SEV ANEVAR, 2025:

SEV 100 Cadrul general al evaluarii (IVS 100)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101)
SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)

SEV 103 Abordari in evaluare (IVS 103)

SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)
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SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105).

SEV 106 Documentare si raportare {IVS 106)

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Glosar 2025

2.7

Natura si sursa informatiilor utilizate

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

2.8

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

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

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

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

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

Baza de date a evaluatorului

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

sau gresite.

Ipoteze si Ipoteze speciale

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

2.8.1
>

Ipoteze

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cétre proprietarii
imobilului si au fost prezentate fard a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare. Se
presupune ca titlul de proprietate este valid si marketabil, in afara cazului in care se specifici altfel;
Informatia furnizatd de catre terti este consideratad de incredere, dar nu i se acord3 garantii pentru
acuratete;

Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului care s3
influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asumad nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau
pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

Noi nu am facut nicio investigatie si nici nu am inspectat acele parti care erau acoperite, neexpuse sau
inaccesibile si s-a presupus astfel cd aceste parti sunt in stare tehnic3 buni. Nu putem s3 exprimim
nicio opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate;

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

Se considerd ca dezvoltarea s-a facut in concordanti cu proiectul care a stat la baza avizelor specifice,
iar calitatea lucrarilor este in concordantd cu normativele in vigoare, urmirity fiind de organismele
autorizate in acest sens;

Nu s-au efectuat masurdtori suplimentare, fiind preluate cele din descrierea legald si/sau cele din
documentatiile avizate urbanistic;
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> Se presupune ca proprietatea imobiliara se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor
urbanistice si de exploatare/utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate,
descrisa si luata in considerare in prezentul raport ;

> Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul imobilului, nu exista
niciun indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care afecteazd valoarea
proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea
unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase
si nici nu a efectuat investigatii speciale Tn acest sens. Valorile sunt estimate Tn ipoteza cd nu exista aga
ceva. Daca se va stabili ulterior cé exista contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau cd au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce
la diminuarea valorii raportate;

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

» Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
n lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

» Valoarea de piata estimatd este valabila la data evaluarii. Intrucat piata si conditiile de piatd se pot
schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzatoare la un alt moment;

» S-a presupus ci legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost fuate n calcul eventuale madificari care
pot sé apara in perioada urmatoare;

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

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

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

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

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

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

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

> Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultantd sau sa depund
mérturie in instanta relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri in prealabil;

> Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului)
nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

» Orice valori estimate in raport se aplica imobilului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau distribuire
a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost prevazuta in raport;
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> Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data fntocmirii
sale. Dac3 aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

ipoteze speciale: Pe terenul supus evaludrii este edificatd o constructie cu destinatia statie de distributie
carburanti, afiata in proprietatea societatii MOL ROMANIA PETROLEUM PRODUCTS SRL, in baza unui drept
de folosintd asupra terenului. Constructia nu face parte din domeniul privat, proprietatea acesteia fiind
distinctd de proprietatea asupra terenului.

2.9 Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare

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

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cdtre client si proprietarul
imobilului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare
este destinat utilizarii desemnate si destinatarului precizati in cadrul raportului. Raportul este confidential,
strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu accepta nicio responsabilitate fata de o ter{d persoand, in

nicio circumstanta.

11
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3 PREZENTAREA DATELOR

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

- Terenintravilan in suprafata de 5921 mp, cu categoria de folosinta curti constructii, situatin Loc.
Ploiesti, Str Postei nr 62, jud. Prahova, inscris in Cartea Funciara nr 144001 a loc. Ploiesti, avand nr cad

144001.

Observatii: Pe terenul supus evaludrii este edificatd o constructie cu destinatia statie de distributie
carburanti, aflata in proprietatea societatii MOL ROMANIA PETROLEUM PRODUCTS SRL, in baza unui drept
de folosinta asupra terenului. Constructia nu face parte din domeniul privat, proprietatea acesteia fiind
distinctd de proprietatea asupra terenului.

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

care are un front stradal de 97.11 ml.
Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.

Utilizarea desemnata a prezentului raport de evaluare este informarea clientului asupra valorii de piata-
MUNICIPIUL PLOIESTI (in calitate de utilizator desemnat), in vederea stabilirii contravalorii folosintd teren
(redeventa) superficie, in baza Contractului de servicii nr 1658/28.01.2026.

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

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

terenuri, rata necesara in estimarea valorii redeventei.

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

avea influenta asupra valorii terenului.

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

Documente de proprietate avute la dispozitie:

® Extras de carte funciara cu cerere nr 23093/11.02.2026 ;

* Situatia terenurilor domeniul privat al municipiului Ploiesti aflate in regim de inchiriere pe care sunt
situate constructii proprietate privata

* Hotararea nr 25/15.03.1996

* Autorizatie de construire nr 697/30.07.1996

* Proces verbal de receptive la terminarea lucrarilor din 11.09.1997

In ultimul an nu au existat tranzactii de vanzare sau inchiriere efectuate cu proprietatea analizata (conform
informatii proprietar si documente juridice disponibile).
12
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3.2 Descrierea amplasamentului si a constructiilor & SR 't\ \
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Amplasamentul proprietatii subiect este situat in intravilanul localitatii Ploiesti, judetul Prahova, in zona de est,

pe Str Postei, intr-o zon& urbana cu densitate medie spre mare si cu functiuni mixte ale terenurilor (rezidential,

comert, servicii).

Zona strazii Postei este situatd Tn proximitatea axelor principale ale orasului, cu acces facil cétre: centru

municipal, cartiere rezidentiale si zone comerciale, linii de transport public urban, puncte de interes urban cum

ar fi centre comerciale, institutii si servicii.

Benzinaria MOL de pe aceastd adresa este localizata direct pe artera, ceea ce conferd vizibilitate ridicatd si

accesibilitate crescuta clientilor auto.

Zona din jurul strzii Postei nr. 62 are un caracter predominant urban mixt, caracterizat prin;

Locuinte colective si unifamiliale — cladiri rezidentiale de diferite dimensiuni, situate pe artere adiacente;
Functiuni comerciale si de servicii — benzinarii, magazine, service auto si alte unitdti comerciale aliniate pe
axele rutiere principale;

Trafic auto moderat spre intens — statutul strazii ca arterd urbana de legaturd creste fluxul de vehicule si
potentialul comercial al terenurilor si cladirilor din zong;

Acest tip de mediu urban reflectd o combinare intre rezidential si functiuni comerciale, ceea ce oferd un
echilibru intre accesibilitate si utilitate pentru diverse investitii imobiliare.

Zona este bine deservitd din punct de vedere al conectivitatii rutiere:

Acces direct auto pe strazi principale si secundare ale oragului;

Transport public urban care leaga aceasta zona de alte cartiere i centre de interes (de exemplu, centre
comerciale, statii de tren, institutii);

Accesul bun si vizibilitatea crescutd sunt factori importanii pentru functiunile comerciale si de servicii din
aceasta zong, inclusiv pentru statia de carburanti.

Zona este caracterizata de:

Flux continuu de persoane si vehicule, datorita mixului de rezidential si comert;

Prezenta benzinariilor si a serviciilor pentru autovehicule, inclusiv mole de pe Strada Postei, ceea ce indicd un
potential comercial ridicat;

Unitéti comerciale si de proximitate (magazine, Afi Ploiesti- la distanta mica, servicii), elemente care contribuie
la dinamismul zonei;

Aceasta combinatie de factori sustine atractivitatea economica a zonei pentru functiuni comerciale aliniate cu
nevoile rezidentilor si navetistilor.

Fiind parte a unei zone urbane dezvoltate, str. Postei si imprejurimile sale reflecta caracteristicile tipice ale
zonelor centrale-periurbane ale oraselor medii din Romania:

Spatii publice adaptate circulatiei pietonale si auto;

Mix functional urban cu dotari si servicii locale;

Lipsa unor spatii verzi extinse direct pe arterele principale, dar cu acces la parcuri si zone verzi in cartierele

adiacents;
Acest mediu urban sustine o utilizare constanta si ridicata a spatiilor comerciale si a terenurilor din proximitate.

Accesul la imobil se realizeaza din drum asfaltat- Str Postei, la care are un front stradal de 97.11 ml.
Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.

Topografia terenului este plana. Lotul de teren are forma aproximativ dreptunghiulara. Este amenajat in mare
parte cu dale din beton. Este imprejmuit partial cu gard din plasa zincata.
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3.3 Analiza pietel imobiliare (studiu de vandabilitate). \“ N y

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

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

Analiza ofertei
sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp. Existenta ofertei pentru o

anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip
de proprietate.

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

Conform cercetarii de piata intreprinse de catre evaluator, am observat ca terenurile similare ca localizare
sunt oferite spre vanzare la preturi cuprinse in intervalul 200 - 260 euro/mp, in functie de suprafata,

deschidere, localizare.

Analiza cererii
Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta

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

Anul acesta, piata imobiliard a prins din nou curaj si 0 confirm3 cererea tot mai mare. in Ploiesti, mai ales,
cumparéatorilor le-a revenit increderea si au reinceput achizitiile. _

In zona analizata cererea de terenuri vine din partea persoanelor fizice care doresc constructia unei locuinte.

In general cererea de terenuri in zona este medie cu tendinta de usoara crestere etc.

Echilibrul pietei

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

e

4.1 Ceamai buna utilizare (CMBU)

Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii, selectata din
diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale raportului. CMBU este definita in Glosar SEV- 2020 ca fiind:
“Utilizarea probabila in mod rezonabil si justificata adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati construite,
utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta
cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.”

Prin analiza CMBU a proprietatii imobiliare, ca o etapa esentiala a evaluarii, s-a identificat contextul in care
participantii de pe piata, dar si evaluatorul, selecteaza informatiile comparabile de piata. Pentru proprietatea
subiect au fost luate in calcul datele si concluziile rezultate in etapa analizei de piata. Astfel, tinand cont de
caracteristicile fizice, juridice si economice ale proprietatii, valabile la data evaluarii, amplasamentul,
permisiunile si restrictiile legale identificate, au fost testate si comparate utilizarile alternative.

CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT LIBER

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

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

‘CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT CONSTRUIT

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

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

4.2 Date privind modul de realizare a evaluarii

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

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

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

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

cele ce urmeaza.
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4.3  Abordarea prin piata [

\

g

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

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

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

Aceasta abordare a fost aplicata.

Comparabilele folosite sunt urmatoarele:

Comparabila 1:

S—— Teren intravilan de vanzare, zona 8-dul

Bucuresti, 1000 mp
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https:ﬂwww.marshall-imobiﬁare.rofteren—intravilan-de-vanzare-zona-b-duI-bucuresti-lOOO-mn-msh9896u1
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Comparabila 2:

Teren s‘atrmi#an devanzare, zdm& Centra
1731 mp

250 EUR/mp
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https://www.marshall-imobiliare.ro/teren-intravilan-de-vanzare-zona-central-1731-mp-msh66068a
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Comparabila 3:

*fereﬁ intravilan de vanzam zema
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260 EUR/mp BN
> (T v = 'J'..J..!
Cataciprstion
WESmy  Ca Ll -Hmaviian
e oA
TGt e Thng
Costruets

Descriere
TFERER INTRAVICAN S S0 altrnsioiiati  Plolbstigin

o Intraeliie mmmﬁs wiY mmrrtxm o supiataty de m&mw WW~
o8 i

wmmwwm@mmmmum«m«m-

Localizare:

e LUt Ak e
This page cam nad Google Maps correcily L . . - .
:mmwm'mmmammﬁmmu

reow Axisionite e tacwe aps, gare, surset sleetic. st .

Jdnataty
AR, Canaiaine, Tay, Duent, LAt pe wren

Atze 1s§f¢rma‘tii
S Oportunitate deinvesttie, construcﬁe demolahﬂa, La.soses,
Acces aut, Teren imprejit

aann: Sirazi asfaltate; Huminat stradal, Mijloace de t:anspait

sl Suprafetele si planurife afisaxe pesite sunt cu tulu oriemativ,
Polapares micr diferente in realitate,

httns://www.marshall-imobiliare.rofteren-intravilan-de-vanzare-zona-ultracentral-lOS5-mp-msh4911ti
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Grila de calcul este urmatoarea:

Pret oferta €
Suprafata- m?
Pret oferta €/m?

Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Pret ajustat

Elemente de comparatie

Ajustare pentru negociere

Subiect

5,921.00

Comparabila 1 Camparabila 2

200,000 432,750
1,000 1,731 1,055
200 250 260
10% 15% 10%
20 38 26

In urma discutiilor teiefonice, marja de negociere pentru proprietatiie
comparabile a fost de aproximativ 10-15%

Explicatie ajustare

Localizare

Ajustare
Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Acces/ Vizibilitate
Ajustare
Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Utilizare

Ajustare

Valoarea ajustare
Explicatieajustare
Deschidere
procentul laturilor
Ajustare

Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Drept de proprietate deplin similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.00 0.00 0.00
Pretajustat 180.0 2125 234.0
P Ajustarea pentru dreptul de proprietate este O deoarece toate
Explicatie ajustare . : .
comparabilele sunt libere la vanzare, similar subiectului
Conditii de finantare la piata similar deplin deplin
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat 180 213 234
o Ajustarea pentru conditii de finantare este 0 deoarece tranzactiile se
Explicatie ajustare .
bazeaza pe capital propriu,
Conditii de vanzare cash similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0
Pretajustat 180 213 234
L Ajustarea pentru conditii de vanzare este 0 deoarece nu am identificat
Explicatie ajustare " . R PN .
motivatii speciale pentru vanzare pentru niciuna dintre comparabile
Conditii de piata Feb-26 prezent prezent prezent
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0

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

80 4

Loc. Ploiesti, Str Postei nr
62, jud. Prahova

Ploiesti- zona B-dul Ploiesti- zona

Ploiesti- zona centrala

Bucuresti ultracentrala
15% -5% -10%
27.00 -10.63 -23.40

Au fost aplicate ajustari comparabilelor pentru diferenta de localizare.

bun/buna bun/buna bun/buna bun/buna
0% 0% 0%
0.00 0.00 0
Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul.
comercial mixt mixt mixt
0.00% 0.00% 0.00%
(o] 0 0
Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul.
87.11 20 32 16
1.59 0.40 0.57 0.24
5% 5% 5%
9.00 10.63 11.70

Au fost aplicate ajustari comparabilelor pentru diferenta de deschidere/
procentul laturilor.
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Utilitati toate toate toate todte_ & ! [

Ajustare 0% 0% 0% =

Vaioarea ajustare 0 0 0

Retea de gaze Pe proprietate In apropiere In apropiere In apropiere

Corectie €/m? 0 0 0

Retea de apa Pe proprietate In apropiere In apropiere In apropiere

Corectie €/m? 0 0 0

Retea electrica Pe proprietate In apropiere In apropiere in apropiere

Corectie €/m? 0 0 0

Retea de canalizare Pe proprietate In apropiere In apropiere In apropiere

Corectie €/m? 0 0 0

Explicatie ajustare Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul.

Suprafata 5,921.00 r 1,000 1,731 1,055

Ajustare -8% -7% -8%

Valoarea ajustare -14.40 -14.88 -18.72

Explicatie ajustare

Au fost aplicate ajustari comparabilelor pentru diferenta de suprafata.
Din analiza de piata reiese ca terenurile cu suprafete mai mari se

tranzactioneaza la preturi mai mici.

Alte ajustari

Ajustare
Valoarea ajustare

iderat )i lib
considerat liber roer teren/demolabila teren/demolabila
0% 5% 5%
0.00 10.63 11.70

constructie pe

constructie pe

Explicatie ajustare

Afostaplicata o ajustare pozitiva de 5% comparabileilor 2 si 3, deoarece
sevand cu constructii demolabile.

Ajustare neta 22 -4
12% -2% -8%

ajustare bruta 50.40 46.75 65.52

25.20% 22.00% 28.00%
Pret ajustat 202 208

Euro Lei

Valoare adoptata 208.00 1,059.82
Valoare teren 1,231,568.00 6,275,208.43
cursuro " Teoees " oTmmmmmm—m—m—m—m—m———m

4.4 Metoda extractiei

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

Aceasta metoda nu a fost utilizata.

4.5 Metoda alocarii

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

anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite localizari.

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

comparabile libere.

Aceasta metoda nu a fost utilizata.

21



MUNICIPIUL PLOIESTI Februarie 2026
i,

-~

4.6 Metoda reziduala ,
Poate fi utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite cumuiativ urmatoarele conditii:

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

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

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

d) daca exista autorizatie de construire.

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

cladiri.
Aceasta metoda nu a fost utilizata.

4.7  Metoda capitalizarii rentei funciare

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

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

Aceasta metoda nu a fost utilizata.

4.8  Analiza parcelarii si dezvoltarii

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

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

Aceasta metoda nu a fost utilizata.

4.9 Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului.

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

Numar  COMPARATIA DIRECTA EXTRACTIA DE PE PIATA METODA ALOCARII
cadastral
lei euro lei- -~ euro lef .~ . euro .o
144001 6.275.208,43 | 1.231.568 Nusa  Nusaaplicat | Nus-a . Nus-aaplicat
i ' | aplicat

. aplicat
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Numar cadastral - METODA REZIDUALA CAPITALIZAREA RENTEI  ANALIZA PARCELARIISI
FUNCIARE DEZVOLTARII o
lei euro lei euro lei euro
144001 Nu s-a Nu s-a aplicat Nu s-a Nu s-a aplicat Nu s-a Nu s-a aplicat
aplicat  aplicat aplicat

Criteriile care stau la baza reconcilierii sunt:

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

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

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

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

Astfel:

valoare de piata recomandata
COMPARATIA DIRECTA
lei euro

-
3

i
B
olie

“ Numar cadastral -

¥

Valorile nu contin TVA

Valoarea redeventei este de 49.262,72 euro/ an, echivalent a aprox 251.008,34 lei/an.

Metodologia pentru stabilirea redeventei se regaseste in anexa 1 a raportului de evaluare.

ta cursul valutar de 5.0953 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evaludrii, 16.02.2026.
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ANEXA 1: METODOLOGIE PENTRU STABILIREA REDEVENTEI ANUALE A SUPERFICIEI:

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

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

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

avea influenta asupra valorii terenului.

Redeventa reprezinta o plat3 ficutd pentru utilizarea unui activ, Tn special a unui activ necorporal sau a unei
resurse naturale.

Potrivit art. 22 alin 1 din Lg 50/1991 “Concesionarea terenurilor se face in conformitate cu prevederile legii,
durata acesteia fiind stabilita de catre consiliile locale, consiliile judetene, respectiv de Consiliul General al
Municipiului Bucuresti, in functie de prevederile documentatiilor de urbanism si de natura constructiei”, iar
potriv. art. 17 din aceeasi lege “Limita minima a pretului concesiunii se stabileste, dupa caz, prin hotararea
consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a consiliului local, astfel incat sa asigure
recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare al terenului, in conditii de piata, la care se adauga costul
lucrarilor de infrastructura aferente”,

Valoare de piata/ 25 ani= Redeventa anuala
1.231.568 euro/ 25= 49.262,72 euro/ an

Astfel,
Valoarea redeventei este de 49.262,72 euro/ an, echivalent a aprox 251.008,34 lei/an.
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ANEXA 2: Fotografii

Vedere teren Vedere teren

Vedere teren

T 1y
Vedere teren Vedere teren
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ANEXA 3: Documente
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, Anexa nr, 4
la HCL Nr. 2672006
- SITUATIA TERENURILOR DOMENIUL
PRIVAT AL MUNICIPIULUT PLOIESTI AFLATE IN REGIM DE INCHIRIERE
PE CARE SUNT SITUATE CONSTRUCTH PROPRIETATE PRIVATA
T e T | Swprafatg [T T |
| cre. | Amplasament - Teren Chirdas Destinatie Obs.
R L -~ IMLP, )
L TS Ploiesti Targoviste | 120.000 | SC” COCATCOLA HBC Construire fabrica pentru | -
! Romania” SRL imbuteliere caca cola,
b L I vanzare gi distributie
2 | SuGhGr. Cantacuzino-Sos. | 119.000 SC Interbrew Efes - Construire fabrica de
Targoviste DN 72 Brewinterbrew SA bere
3.1 Sos Labomtorili | 61857 | BatshAmcie Tobacco | Construire fabrica pentry | o
' ! -(Romania) Investment | producerea, vanzarea si
N S S SRL_ distributia de tigeri |
] LStr. Ostasilor Nr. I~ Bazar; | 1) 6224 SC Mecca Plast Service | 1. Bazar . b
| 2 Intre Bazar, Calea Ferata, | 2) 1968 SA '2. Extindere Bazar
| Str. Ostasilor Si Str. Abatorului | _f, ,
3. 8. Apelor Nr. 1 i 3w | 3.Atelier Instalare
| 1 Monobloc TiP SKID -
; LGPL
3 | 5. Ghe. Gr, CantacuzinoNr. | 4622 | SCTrans - Pec SA TComercializare materiale
348 - Cattier Podul Inalt i de constructii si
| i desfasurare activitati de |
= SEPRTIE. SR — productic
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[ T Suprana | ey ——y
' {.‘r; Amplasament Feren Chirizs Destinatie ; Obs. ;
? B B S : _
Str. Luper ER: 3 SO BAUMEISTER Construire supermarket _
_ Concesionat catre SKL. %
SCBAUMEISTER SR.L. |
61. | Intersectia str. Cales Bucaresti. LEN S.C. ROMPETROL Sumuedeservicisi | %
b st Balevardul Potrolnin ' DOWNSTREAM distributie produse.
. . _RA , . petoliers s ;
62 1 Eamczw Biilevardid 340 S UMY ROMANIA Staiw de alimentare. m
 Marsesti eu Sosaaua Vestului MINERALOEL SR.L carburanti anfo |, static
] T service, express cafe si §
K| S | instalat gusilime i
63 B«éa? fiegxrb;x’rz miawﬁt oo ; 2.500 S Mz: i)mza}és &ezsm Realizare rostaurany tip
g Socaus Nordulut oo b e SR ___ drive thry
|64, | Intersectia dintre str, Posieial 1 8000 T 8.C Mol Romanis Statie de servicii 6
str. Dr. Toms lonescy | Petroleum Products SR.L. drstribtie produss
657 | tntcrsectia St M. Brava s 1650 SC. LUKOIT ROMANIA | St de semviehsr T
’- Gradinan ' RRL i distributic produse
| S & s e e do o fEtroliers ] S |
66 | Su.Gh Gr. G antacuzinG iesire 275688 |S.C LUKOIL ROMANIA | Statie de serviels o1
, spre Yargoviste ' SHLG distribune produse
| " i e i _ prtroliere
&7 | imz:rmtm str. M&zaxm:x 51 st 1579 VSO LUEO ROMANIA ‘ii%m:de servicii si
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Anexanr. 2 laH.C.L. nr._/; / "w
MUNICIPIUL PLOIESTI y 97
DIRECTIA GESTIUNE PATRIMONIU = .4
NR_ 7/
ACT ADITIONAL NR. 6
la contractul de asociere nr. 15803/22.05.1996
incheiat astazi -
In baza Hotararii nr. /____ aConsiliului Loca] al Municipiului Ploiesti,
Intre:

MUNICIPIUL PLOIEST]I, cu sediul in Ploiesti, Piata Eroilor, nr. 1A, in calitate de proprietar,
reprezentat prin Primar, domnul Mihai Laurentiu Politeanu, pe de o parte,

si

S.C. Mol Roménia Petrolem Products SRL, cu sediul in  Cluj —~ Napoca, Bulevardul 21

Decembrie 1989, nr. 77, The Office, Cladirea C-D, reprezentati legal  prin
___, in calitate de

__, denumiti in cele ce urmeazi Asociat, pe de alti parte,

a intervenit prezentul act aditional prin care se modifica si se completeazi prevederile contractului
de asociere nr. 15803/22.05.1996 cu modificirile ulterioare, dup cum urmeazi:

1) Capitolul 3 -"DURATA ASOCIERII”, din contractul de asociere nr. 15 803/22.05.1996 se
completeaza cu un nou alineat care va avea urmatorul continut:
»Durata asocierii este péna la data de

legii, cu acordul ambelor parti.
Cu 3 luni inainte de expirarea termenului de valabilitate al contractului, Asociatul va notifica

Municipiului Ploiesti intentia sa cu privire la prelungirea termenului contractului de asociere.
In lipsa acestei notificari contractul inceteazi la expirarea termenului”,

____ cudrept de prelungire conform

2) Art. 4.2. din contractul de asociere nr, 15803/22.05.1996 se modifici astfel:

(1) SC. Mol Romania Petroleum Products S.R.L. garanteazi CLMP plata unei sume minime
anuale de 251.008,34 lei/an stabiliti la nivelul anului 2026 conform Raportului de evaluare
nr. 2988/19.02.2026 intocmit de SC Kido Advisors S.R.L., in cazul in care suma totals anuald datoratd
CLMP in baza art. 4.1.1. este mai mica decat suma minima anuald garantata.

Conform Hotararii Consiliului Local al Municipiului Ploiesti nr. 7/2007, sumele datorate conform
prezentului contract se vor actualiza anual, cu indicele de inflatie, firi a se mai incheia act aditional. Noul
cuantum al sumelor datorate va fi comunicat Asociatului SC Mol Roménia Petroleum Products SRL.
printr-o notificare firi a se mai incheia act aditional.

(2)Astfel, incepand cu 22.05.2026 SC Mol Roménia Petroleum Products S.R.L. datoreazi o cotd
parte din suma minim4 anuali garantat3 prevazuta la alin. (1), calculata proportional cu numairul efectiv
de zile rdmase pana la sfarsitul anului in cuantum de 154.043,47 lei.

(3) intrucét cu Ordinul de Plata nr. 3003442756/29.01.2026 s-a virat suma de 237.411,74 lei ,
SC Mol Roménia Petroleum Products S.R.L. are obligatia sd achite citre Municipiul Ploiesti pani la data
de 30.06.2026 diferenta de 8.344,21 lei din suma minima anuald aferenta anului 2026 pentru perioada

22.05.2026-31.12.2026.



3) Art.4.4 se modifici si va avea urmétorul continut:

" 4.4. Plata tuturor sumelor datorate in baza prezentului contract cu modificarile si completﬁrlle
ulterioare vor fi efectuate in lei in contul Municipiului Ploiesti (cod de inregistrare ﬁscala 28448\%2
nr. RO39TREZ52121A300530XXXX deschis la Trezoreria Ploiesti. Dovada platii sumelor se va fa o:\
prin remiterea catre Priméaria Municipiului Ploiesti a documentului constatator al efec%uarn pla;n HOPE-)
Chitant3, etc). " EN\ NG /}v:

4) Art. 5.2.7 se modifica astfel: ‘*fg 3\3‘)5:

"5.2.7. SC Mol Roménia Petroleum Products SRL va suporta pe intreaga perioadd in carg.stdfia
Mol functioneazi pe terenul proprietatea Municipiului Ploiesti cheltuielile de intretinere de citre CLMP
prin departamentele sale specializate, a zonei de parc rimase si a we-ului prevazut la art. 5.2.6. in limita
sumei de 13.168,72 lei/an la nivelul anului 2026, suma care se va actualiza anual, cu indicele de inflatie,
platibila astfel: o jumétate din suma in primele 15 zile ale lunii ianuarie, iar restul in primele 15 zile ale
lunii iulie.”

5) Prevederile prezentului act aditional intrd in vigoare incepand cu 22.05.2026.

6) Restul clauzelor contractuale prevazute in contractul de asociere nr. 15803/22.05.1996, cu
modificarile ulterioare, raman neschimbate.

7) Prezentul act aditional face parte integranta din contractul de asociere nr. 15803/22.05.1996 st

s-a incheiat in 2 (doua) exemplare originale, cate unul pentru fiecare parte contractanta.

PROPRIETAR ASOCIAT
MUNICIPIUL PLOIESTI
PRIMAR, S.C. Mol Roménia Petroleum Products S.R.L.

Mihai Laurentiu Politeanu

DIRECTIA ECONOMICA,
DIRECTOR EXECUTIV,
Alina Alexandra Popescu

DIRECTIA ADMINISTRATIE PUBLICA
JURIDIC - CONTENCIOS,
ACHIZITH PUBLICE, CONTRACTE
DIRECTOR EXECUTIV,
Mihaela Zaharia

DIRECTIA GESTIUNE PATRIMONIU
DIRECTOR EXECUTIV,
Elena Sanda Guzu

SERVICIUL CONTRACTE
SEF SERVICIU,
Viorica Patragcu

Intocmit: Toma Georgeta Daniela





