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1  SINTEZA EVALUARII

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

- Teren intravilan in suprafata din acte de 84 mp, suprafata masurata 84 mp, cu categoria de folosinta
curti constructii, situat in Loc. Ploiesti, Str Cercelus nr 30A, jud. Prahova, inscris in Cartea Funciara nr

154267 a loc. Ploiesti, avand nr cad 154267.

Observatii: Conform Certificat de Urbanism, terenul ce face obiectul evalurii este parcela neconstruibild

din punct de vedere al dimensiunilor.
Tinand cont de scopul evaluarii- stabilirea redeventei pentru concesiune directa, terenul a fost evaluat in

ipoteza terenului construibil.

Conform Legii 50/1991 Concesionarea directi este posibild doar in anumite conditii, in cazul de fata fiind
aplicabile prevederile art.15, lit. e ,pentru extinderea constructiilor pe terenuri aldturate, la cererea
proprietarului sau cu acordul acestuia.” Precizdm faptul ca in cazul incheierii contractului de concesiune
directd, concesionarul are obligatia, ca pe terenul ce face obiectul contractului, sd execute lucrdrile solicitate

(in bazaiunei Autorizatii de Construire).

Lotul de‘ teren are forma aproximativ dreptunghiulara. Accesul la imobil se face din drum public- Str Cercelus,
la care are un front stradal de 21.69 mp , respectiv la Str Sitarului, la care are un front de 4.60 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 redeventei anuale a concesiunii,
in baza Contractului de servicii nr 1658/28.01.2026.

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

Valoarea propriefatii imobiliare 'a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de
valoare tinandu-se cont de utiliz'qrea desemnata pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

Standardele de evalulare ANEVAR, 20255

SEV 100|Cadrul general al evaluarii (IVS 100)

SEV 101iTermenii~ de referinta ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102/Tipuri ale valorii {(IVS 102)

SEV 103 Abordari in evaluare (IVé 103)

SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)

SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105).

SEV 106 Documentare si raportare (IVS 106)

SEV 230 Drepturi asupra prdprietéfii imobiliare (IVS 400)

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
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fn continutul Raportului este prezentatd metodologia de evaluare si relevanta metodelor in cazul evaludrii
prezente.

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

Numar COMPARATIA DIRECTA EXTRACTIA DE PE PIATA METODA ALOCARII
cadastral
lei euro lei euro lei euro
154267 119.375,95 23.436 Nu s-a " Nu s-a aplicat Nu s-a Nu s-a aplicat
: 1 aplicat . aplicat |
Numar cadastral | METODA REZIDUALA CAPITALIZAREA RENTEI  ANALIZA PARCELARII SI
% FUNCIARE DEZVOLTARII
lei Buro lei euro lei euro
154267 : Nu s-a Nu s-a aplicat Nus-a Nus-a aplicat Nus-a Nu s-a aplicat
| aplicat aplicat aplicat

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 = 23.436 euro, respectiv 119.375,95 lei

Valoarea redeventei este de 937.44 euro/ an, echivalent a aprox 4.775,04 lei/an.

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

| |
la cursul valutar de 5.0937 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii, 28.04.2026.

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii precum si considerentele avute in vedere la
determinarea acestei valori sunt;

> 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 si juridice mentionate in raport;

> Valoarea se refera la teren in stadiul existent la data evaluarii, fiind considerat dreptul de proprietate
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integral asupra terenului, avizelor si a tuturor celorlalte atasamente ale amplasamentului

> Dat fiind utilizarea desemnata a evaluérii si tipul proprietatii, precum si mediul economic prezent s-a
propus ca si pertinentd valoarea rezultatd 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 considerd ci proprietatea s-a construit in concordantd cu proiectul care a stat la baza avizelor
specifice, iar calitatea lucrdrilor 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.

e 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 refer3 la o proprietate imobiliara: teren intravilan;

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata 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 hu tine seama de responsabilitatile de mediu;

Valoarea estimata nu reprezinta o valoare de asigurare;

Valoarea este subiectiva;

Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

YV VYV

VVVVY

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

Cu stimé,
SC KIDO:ADVISORS SRL
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IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI
CERTIFICARE

Prin prezenta in limita cunostintelor si informatiilor detinute certificam ca:

>

»

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

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul 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. -

\
u avem nici: un interes actual sau de perspectiva asupra proprietatii imobiliare ce face obiectul acestui

aport de evaluare si nu avem niciun interes personal si nu suntem partinitori fatd de vreuna din partile
mplicate;

Nici evaluatorul si nicio persoand afiliatd sau implicaté cu acesta nu este actionar, asociat sau persoana
afiliatd sau implicatd cu beneficiarul;

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

exprimate in evaluare;

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

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

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale;

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

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneazd mai jos este membru al Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, a indeplinit cerintele programului de pregatire
profesionald continud al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.

SIRBU MADALINA ELENA |
EVALUATOR AUTORIZAT EPI
Legltlmatle 18106/ valabil 2026 (,
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2 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1 Identificarea clientului si destinatarului raportului de evaluare

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

Evaluarea a fost solicitata de catre MUNICIPIUL PLOIESTI si evaluarea contine toate informatiile relevante
pentru utilizarea desemnata a clientului.

Avand in vedere Statutul ANEVAR si standardele de evaluare, evaluatorul nu-si asuma raspunderea decat fata
de clien? si fata de utilizatorul lucrarii.

2.2 U|tilizarea 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 redeventei anuale a concesiunii, 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 evaluirii il constituie dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare imobiliare de mai jos:

- Teren intravilan in suprafata din acte de 84 mp, suprafata masurata 84 mp, cu categoria de folosinta
curti constructii, situat in Loc. Ploiesti, Str Cercelus nr30A, jud. Prahova, inscris in Cartea Funciara nr
%54267 a loc. Ploiesti, avand nr cad 154267.

!
Observatii: Conform Certificat de Urbanism, terenul ce face obiectul evaludrii este parcela neconstruibila
din punct de vedere al dimensiunilor.
Tinand cont de scopul evaluarii- stabilirea redeventei pentru concesiune directs, terenul a fost evaluat in
ipoteza terenului construibil.
Conform Legii 50/1991 Concesionarea directs este posibild doar in anumite conditii, in cazul de fata fiind
aplicabile prevederile art.15, lit. e ,pentru extinderea constructiilor pe terenuri aldturate, la cererea
proprietarului sau cu acordul acestuia.” Precizim faptul c3 in cazul incheierii contractului de concesiune
directs, concesionarul are obligatia, ca pe terenul ce face obiectul contractului, sd execute lucrdrile solicitate
(in baza unei Autorizatii de Construire).

Lotul de teren are forma aproximativ dreptunghiulara. Accesul la imobil se face din drum public- Str Cercelus,
la care are un front stradal de 21.69 mp , respectiv la Str Sitarului, la care are un front de 4.60 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 redeventei anuale a concesiunii,
in baza Contractului de servicii nr 1658/28.01.2026.

S-a evaluat dreptul integral de proprietate, valabil si marketabil, apartinand MUNICIPIULUI PLOIESTI, asa cum
reiese din actele de proprietate prezentate.
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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 evaludrii este prezentata in RON si EUR.

2.5 Data evaluarii si amploarea investigatiei

|
Data la c{tare se aplica opinia asupra valorii este data evaluarii de 28.04.2026.

La baza intocmirii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele furnizate de client pana la
data de 28.04.2026, data la care sunt disponibile datele si informatiile si la care se considerd valabile ipotezele
luate in considerare precum gi valorile estimate de cdtre evaluator.

Inspectia proprietatii a fost realizata de citre evaluator Sirbu Madalina Elena, in calitate de reprezentant al
societatii de evaluare in data de 28.04.2026 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, reprezinta o
estimare a valorii de piata a imobilului asa cum este aceasta definita 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 uj 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 evaludrii, tipul proprietatilor si

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

SEV 100 Cadrul géneral al evalugrii (IVS 100)

SEV 101 Te,rmenii’ de referinta ai evaludrii (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)

SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105).

SEV 106|Documentare si raportare (IVS 106)

SEV 230{Drepturi ‘a;upra proprietatii imobiliare (IVS 400)
GEV 634 '

Glosar 2025

— Evaluarea bunurilor imobile
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2.7

i

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 cétre client si
proprietar si nici pentru rezultatele obtinute n 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 catre proprietarii
imobilului si au fost prezentate fird a se intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare. Se
presupune ci titlul de proprietate este valid si marketabil, in afara cazului in care se specific altfel;
Informatia furnizatd de citre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acorda garantii pentru
acuratete;
Se presupune ci nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului care sa
influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuméd nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau
pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;
NOI nu am ficut nicio investigatie si nici nu am inspectat acele parti care erau acoperite, neexpuse sau
nacce5|b|Ie si s-a presupus astfel cd aceste parti sunt in stare tehnicd bund. Nu putem sd exprimam
icio opinie despre starea tehnicd a partilor neinspectate;

e presupune ci amplasamentul este in deplind concordanta cu toate reglementdrile locale si
republicate privind mediul inconjurdtor in afara cazur||or cand neconcordantele sunt expuse, descrise
si luate in considerare in raport; ;

Se considery ci dezvoltarea s-a ficut in concordantd cu proiectul care a stat la baza avizelor specifice,
iar calitatea lucrarilor este in concordantd cu normativele in vigoare, urmaritd fiind de organismele
autorizate in acest sens;

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

Se presupune ca proprietatea imobiliara se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor
urbanlstlce 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 cétre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul imobilului, nu exista
niciun indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care afecteazd valoarea
proprietdtii evaluate sau valoarea proprietdtilor vecine. Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea
hnor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase

Fl nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate n ipoteza ca nu existd asa
9
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ceva. Daca se va stabili ulterior c& existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin

Sau c3 au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce

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

> Valoarea de piata estimat3 este valabild la data evaludrii. Intrucat piata si conditiile de piata se pot
schimba, valoarea estimati poate fi incorectd sau necorespunzdtoare la un alt moment;

> S-a presupus ci legislatia in vigoare se va mentine §i nu au fost luate n calcul eventuale modificari care
pot s apard in perioada urmatoare;

> Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut 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 ;

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

> Exista posi‘b‘ilitatea ca prbp_rietarul, 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 mpreund cu
reprezentantul proprietarului; locatia indicata s limitéle proprietatii indicate de proprietar se considera
a fi corecte. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesara pentru a
masura si garanta cé locatia si limitele proprietétii aga cum au fost ele indicate de proprietar si descrise
in raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale

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

» Intrarea i‘niposesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;

» Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultant3 sau sa depuna
marturie jn instanta relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
Tntelegeri in prealabil;

> Nici prezentul raport, nici parii 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 aplicd imobilului evaluat, luat ca intreg i orice divizare sau distribuire
a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de
distribuire!a fost prevazutd in raport;

> Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice gi politice de la data intocmirii

sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

Ipoteze speciale: : Conform Certificat de Urbanism, terenul ce face obiectul evaludrii este parcela

neconstruibil3 din punct de vedere al dimensiunilor.
Tinand cont de scopul evaluarii- stabilirea redeventei pentru concesiune directd, terenul a fost evaluat in

ipoteza terenului‘construibil.
Conform Legii 50/1991 Concesionarea directd este posibild doar in anumite conditii, in cazul de fata fiind
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aplicabile prevederile art.15, lit. e ,pentru extinderea constructiilor pe terenuri aldturate, la cererea
proprietarului sau cu acordul acestuia.” Precizdm faptul cd in cazul incheierii contractului de concesiune
directs, concesionarul are obligatia, ca pe terenul ce face obiectul contractului, si execute lucrérile solicitate
(in baza unei Autorizatii de Construire).

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
urmeazd si apara. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decéat cele
mentionate, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre client si proprietarul
imobilului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare
este dei:mat utilizarii desemnate si destinatarului precizati in cadrul raportului. Raportul este confidential,
strict pdntru client si destinatar iar evaluatorul nu accepta nicio responsabilitate fatd de o tertad persoand, in
nicio circumstanta.
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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:

- Teren intravilan in suprafata din acte de 84 mp, suprafata masurata 84 mp, cu categoria de folosinta
curti constructii, situat in Loc. Ploiesti, Str Cercelus nr 30A, jud. Prahova, inscris in Cartea Funciara nr
154267 a loc. Ploiesti, avand nr cad 154267.

Observatii: Conform Certificat de Urbanism, terenul ce face obiectul evaludrii este parcela neconstruibila
din punct de vedere al dimensiunilor.
Tinand cont de scopul evaluarii- stabilirea redeventei pentru concesiune directd, terenul a fost evaluat in

ipoteza terenului construibil.

Conform Legii 50/1991 Concesionarea directd este posibild doar in anumite conditii, in cazul de fata fiind
apllcablle prevederile art.15, lit. e ,pentru extinderea constructiilor pe terenuri aldturate, la cererea
proprietarului sau cu acordul acestuia.” Precizdm faptul ca in cazul incheierii contractului de concesiune
directd Tconcesmnarul are obligatia, ca pe terenul ce face obiectul contractului, sé execute lucrérile solicitate
(in baza unei Autorizatii de Construire).

Lotul de teren are forma aproximativ dreptunghiulara. Accesul la imobil se face din drum public- Str Cercelus,
la care are un front stradal de 21.69 mp , respectiv la Str Sitarului, la care are un front de 4.60 ml.
Evaluarea a fost reallzata m_ ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.

Utilizarea’ desemnata a prezentulw raport de ‘evaluare este informarea clientului asupra valorii de piata-
MUNICIPIUL PLOIESTI (|n calitate de utilizator desemnat), in vederea stabilirii redeventei anuale a concesiunii,
in baza Contractului de servicii nr 1658/28.01.2026.

Documente de proprietate avute la dispozitie:

° Extras de' carte funciara'cu cerere nr 149987/20.08.2025;
_Certlflcat de urbanism nr 118/04.03.2026
o ontract de vanzare cumparare cu Incheiere de Autentificare nr 911/30.03.2016
o Llan de aimplasament .
Hotararea nr 301/30.06. 2025 privind inscrierea in domeniul privat al Muncipiului Ploiesti a imobilului
teren situat in PIO|est| Str Cercelus nr 30A
Anexa nr 1 la HCL 301/30 06. 2025
_ Anexa nr 2 la HCL 301/30 06 2025
Extras de’ plan cadastral
Referat d(ia admitere

In ultimul an nu au existat tranzactii de vanzare sau inchiriere efectuate cu proprietatea analizata (conform
informatii proprietar si documente juridice disponibile).
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3.2 Descrierea amplasamentului si a constructiilor
!

Propriet.tatea evaluat3 este situatd in municipiul Ploiesti, judetul Prahova, pe strada Cercelus nr. 30A, intr-o zond
urbana clu caracter preponderent rezidential, in zona centrala a orasului.

Zona este caracterizatd printr-un fond construit format in principal din locuinte individuale si imobile cu regim
redus de indltime, specific cartierelor rezidentiale consolidate ale municipiului, cu prezenta unor functiuni

complementare de proximitate (comert, servicii, institutii publice).

Accesibilitatea proprietitii este bund, realizat3 prin reteaua stradala urbana a municipiului, cu conexiuni catre

arterele principale si acces la transport public in zona extinsa. Proprietatea beneficiazd, in mod uzual pentru
amplasamente urbane similare, de acces la infrastructura edilitard (energie electrica, apd, canalizare, gaze
naturale), in functie de bransamentele existente.

Vecinatitile sunt reprezentate predominant de proprietati rezidentiale similare si terenuri construite aferente

functiunii de locuire. Din punct de vedere al pietei imobiliare, amplasamentul poate fi incadrat intr-o zona
rezidentiald secundara, cu atractivitate medie si piatd locala specificd segmentului rezidential individual.

Din perspectiva evaludrii, zona prezinté lichiditate medie, cerere stabila pentru proprietdti rezidentiale de tip

similar si un raport cerere/oferta relativ echilibrat.

Conform certificatului de urbanism, amplasamentul este incadrat in zona L / subzona Lm, reprezentdnd zona
predominant rezidentiald destinatd locuirii cu regim mic de inaltime (maxim P+2), situatd in zond protejat3
pentru protectia monumentelor istorice / arhitecturald, aspect ce poate impune conditiondri suplimentare
privind ibterventiile constructive.

Terenul are categoria de folosinta curti-constructii si este incadrat fiscal in zona valoricd B, ceea ce indicd un
amplasament superior mediei zonelor rezidentiale secundare.

Din perspectiva pietei imobiliare, amplasamentul se incadreazd intr-o zona rezidentiald consolidata, cu
atractivitate medie spre buna, specnflca proprletatllor remdentlale individuale, cu piatd locala activd si
lichiditate medle

Din CU rezulta cé, pentru parcele care nu respectd dimensiunile m|n|me prevazute de regulament, autorizarea

constructiilor poate neceSIta aviz CTATU si DTAC.

Accesul la imobil se face din drum public- Str Cercelus la care are un front stradal de 21.69 mp , respectiv la Str

Sitarului, la care are un front de 4.60 ml. '

Evaluarea a fost réalizata in lpoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.

Topografia terenulyl este plana. _yLotuI de teren are forma dreptunghiulara.
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3.3 Analiza pietei imobiliare (studiu de vandabilitate).
O piata este un mediu in care se tranzactioneaza bunurile si serviciile, intre cumparatori si vanzatori, printr-un
mecanism al pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile sau serviciile se pot comercializa fara restrictii
intre cumparatori si vanzatori. Pentru a estima pretul cel mai probabil care ar fi platit pentru un activ, este
fundamental intelegerea dimensiunii pietei pe care acel 'activ s-ar comercializa. Aceasta deoarece pretul
obtenabil va depinde de numarul cumparatorilor si al vanzatorilor de pe o anumita piata, la data evaluarii.
Pentru g 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 tctivul 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 terenurl 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 lntreprmse de catre evaluator, am observat ca terenurile similare ca localizare
sunt oferite spre vanzare la preturi cuprinse in intervalul 302 - 343 euro/mp, in functie de suprafata,
deschidere, Iocallzare ‘

P
Analiza cererii
Pe plete|le |mob|I|are, cererea reprezmta numarul dintr-un anumlt tip de proprietate pentru care se manifesta
dorinta Pentru cumparare la diferite preturi, pe o0 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 o-confirma cererea tot mai mare. in Ploiesti, mai ales,
cumpdrdtorilor le-a revenit increderea si au reinceput achizitiile.
In zona analizata cererea de terénurl vme din partea persoanelor fizice care doresc constructia unei locuinte.
In general cererea de terenuri in zona este medie cutendinta de usoara crestere etc.

Echlllbrul pletel
Din cauza diferitelor |mperfect|un| pletele 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 cresterl sau dlmmuan bruste ale cererii sau asimetria informatiilor detinute de participantii de pe piata.
Deoarece part|C|pant|| 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 prol‘oabnl pret de piata, trebuie sa reflecte conditiile de pe piata relevanta, existente la data evaluarii, si nu
un pret corectat sau atenuat, bazat pe o presupusa refacere a echilibrului.
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4  ANALIZA DATELOR. CONCLUZII

4.1 Cea mai buna utilizare (CMBU)

|

Concepﬂul 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- 2025 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 terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea
construgtiilor. Aproape orice cladire poate fi demolata si aceasta se face atunci cand ea nu mai adauga valoare
terenulﬂi. 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.

Compar%tié 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

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind tranzactiile si/sau ofertele
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:

Teren intravilan de vanzare, zona Central,
380 mp

120.000 EUR

AR MSHTB840Z

Caracteristici

Suprataa ereny; 3B0mp  Categorie: Intraviian
Front statal 1297 m  Oonstucte pe wren DA
5 Frondun: 1 Suprafata construna 16 mp
Tigs terery Censtructii

Utilitati

istlizati: Aps, Canalizare, Gaz, Curent

Alte informatii
Ae caranieristicl: Constructle demolabila, La sosea, Teren imprejmuit

Localizare

Detalit zona. Strazi asfaitate, Huminat stradsl, Mijloace de wansport

Gonygle " : wrativri: Suprafetele sl planurile afisate pe site sunt cu titlu orlemativ,
Pot aparea mic! diferente in realitate.

This page can't load Google Maps correctly.

"

https://www.marshall-imobiliare.ro/teren-intravilan-de-vanzare-zona-central-380-mp-msh 78840z
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Comparabila 2:
Teren intravilan de vanzare, zona
Ultracentral, 926 mp

280.000 EUR

S RF R MSHES23I2

Caracteristici

Suprafate wren 926mp  Comgony intravilan
Front avadal 15m  Conwinictis pelom

P Fropst: 1 3 ConErgE -
Thewerers -

tilitati

ifitati: Apa, Canalizare, Gaz, Curent, Utilitati pe teren

Alte informati
Localizare Detali wonag: Swrazi asfaltate, lurninat stradal, Mifloace de transport

wtentsd: Suprafetele si planurile afisate pe site sunt cu thiu orlentativ.

‘ I E Pot aparee mici diferente in realitate.

https://www.marshall-imobiliare.ro/teren-intravilan-de-vanzare-zona-ultracentral-926-mp-msh8522jz

Comparabila 3:

- , Teren intravilan de vanzare, zona Central,
Suprafata toren s B35 00mp. - 235 mp
115000 EUR -

FRET negolani’

I GFERTATMSH2464TK.

Caracteristici

Bupralale teren: 3365mp  Categors Intravitan
Fromt stratial; 16mM  ConSUUCHE peteren,

Bt Frantnt T Sweafata construita: -
Tip teren Constructii

Utilitati

L unilitsti: Apa, Cenalizare, Gaz, Curent

Alte informatii
alte caracteristich Oporiunitate de investitie, La sosea, Acees aulo

A
Localizare
‘ = Detalii zona: Strazk asfaltate, luminat stradal, Mijffoace de transport

Memiuni; Suprafetele si planurile afisate pe site sunt cu titly orientativ.

Google
Pot aparea micd diferente in realftate.

This oate can' load Gooale Maps coneetv,
https://www.marshall-imobiliare.ro/teren-intravilan-de-vanzare-zona-central-335-mp-msh2464tk
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Alte oferte:

Royal imobiliare - Vanzare Teren zona Centrala

Sardra Psngt - Ve Hartd

z ®
A OBILIARE
RIN EXPERIENTA

; Buptewwe T
; {0 Rapostenns onint

Ro S38mp | {4 Consteuci

Descriere teren

Agentia Rove! imobifiers va propune spre vanzara un teren intravilan situat in Plolestiin zona Centrals, avand o suprafata

de 536 mp cu o doschidore de 12 48 ml,

Terpnut dispune de certiticet de wrbardsm st gee toate utititatile la poarta,
i intorn: ¥58FHIAE

Hoctricitats Apa ) [ Gaz { Canalizare

|
E)eﬁaiii teren
Danunt: | XSS7TI05M 19 T 254393126 (D Actualizat in: 02 Februarie 2026

Tip tranzactie: Die vénzare prin agent  Clasificare terem: intravilan
Front stradah: 12.48m  Netronturistradale: 1
Maodalitate de plathk: Laash sau Cradit
Utititati

Destinatie Amegnajare strizi

"agrica! ;  Astaltate © - Iurminat stradal

Altecaracteristict. Comision

Accas suto negotiabil®%

https://Www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-ploiesti-central-536mp-254393124
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Teren intravilan, 384 mp, Ploiesti, zona centraia

T

"

A

Rate do i3 268 RONAuNE £ simuleazl graht

Imabiliare.ro Finanoe

‘Antonio Popescu
R MRS

St trraen 3
~«

[ 39hmp { i} Constrveri | N

Descriere teren

Yanzare toren intravilen, in Plolestl, zone Cantacouzing Yudor Viedimiresou,

fa s trafie Bolo intens S are ca veoinatati Mega nage, mijloace de transport in

womun, seol, gradinite, aftoy achpoi ete,

Ar o suprefata de 884 mp deschideres stradsle de 18,28 mi, POT 80%, CUT 15 siregimul de inaltime S+P+1-2,

D@tar: teronimoreimuit oy gard, utiirat pe teren, casa batraneasea in suprafata construita do 52mp.
|
Utiitat!: apa, luimine, gaz, canalizare.
i ‘
Pret:h40000 curo.
Citeste rai putin

L Canalizare

Detalii teren

D gnunt _\"'xp'zmmi; ;:n | 271848080 (3 Actualizat T 27 lanuarie 2026
Yip ranzantie: De vanzare prin agent  Clasificare teren: . {nkravitain
Front stradal: 15.28m N fronturistradale: 1
Modalitate de plata: Cash sau Cradit

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-ploiesti-central-394mp-271848050

' 140.000 €

SESEET

20
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“125.000 €

SR

Teren intravilan, 407 mp, zona ultracentrala, Ploiesti

Ulteacentest Molest] - VeziHarth

Fate de 3a 2301 BONGNE @ simuiears cvaci?

Razven Pintece
REAROR Mara P
¥ anx e SO0B revavewd}

ARMOME. (PO}

0746889900
OERBOGEARY :
- ‘ N
& Triraite mesa g
{ Uy wWhatsapp \; |

Trimite linkul unud prieten pe:

o f o

fes]

i Bup. lerers : Ty Fagwdoseh | 1 adtn
e LT
e &7y ¢ Cansiruniit .
Y ﬁ i f Maportesziamnt,
Descriere teren

Vanzarg terenintravilan ideal investitie, in suprafata de 407 mp, situatin zona ultracentraia, Plolestt.

Terenul este protabl sat penta rezidential, cat st pentru comercial, birourl. Acests are deschidere 15,02 mi o strada

asfaltata,

O BU% CUT LS Se vinde fa pretul de 128000 EURD, Toate documerntele disponitiie.

Gaz | ¢ Canslizaro

Detalii teren

0 penung: ;(é:gé:"gg{;m 5. 0ETIEEE g‘jﬁ actuahizat e 27 lanuarie 2026

Thrtranzactism Die vinrare prinagent  Clasificare teren: intravilan
Fromt stradal: B N Rontur stradale: 1
fndalitete de platé: Cash sau Credit

Utilitati

Destinatie Comiaton
| Agaicol 9

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-ploiesti-ultracentral-407mp-206725551
|
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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

84.00

F ebru__a:ie 2026

Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabita 3

120,000 280,000 115,000
380 926 335
316 302 343
10% 10% 10%

32 30 34

In urma discutiilor telefonice, marja de negociere pentru proprietatile
comparabile a fost de aproximativ 10%

Explicatie ajustare

Pret ajustat

Localizare

Ajustare
Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Acces/ Vizibilitate
Ajustare .
Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Utilizare

Ajustare

Valoarea ajustare
Explicatie ajustare
Deschidere
procentulilaturilor
Ajustare |
Valoarea [ajustare

Explicatieajustare

Drept de proprietate deplin similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.00 0.00 0.00
Pretajustat 284.2 272.1 309.0

[ Ajustarea pentru dreptul de proprietate este O deoarece toate
Explicatiz ajustare X i I R k

1 comparabilele sunt libere la vanzare, similar subiectului N

Conditii dgﬁnantaﬁe la piata similar deplin deplin
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat 284 272 309

o Ajustarea pentru conditii de finantare este O deoarece tranzactiile se
Explicatie ajustare R R

bazeaza pe capital propriu.

Conditii de vanzare cash similar similar similar
Ajustare -0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0
Pretajustat 284 272 309

R Ajustarea pentru conditii de vanzare este 0 deoarece nu am identificat
Explicatie ajustare s . R i .

motivatii speciale pentru vanzare pentru niciuna dintre comparabile

Conditii de piata Apr-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 datei evaluarii.

284 272 309

Loc. Ploiesti, Str Cercelus
nr 30A, jud. Prahova

Ploiesti- zona

Ploiesti- zona centrala
ultracentrala

. .
Ploiesti- zona centrala

0% -3% 0%

0.00 -8.16 0.00
Afostaplicata o ajustare negativa comparabilei 2 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.
rezidential rezidential rezidential rezidential
0.00% 0.00% 0.00%
0 0 0
Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul.
21.69 13 15 16
5.60 0.44 0.24 0.76
10% 10% 7%
28.42 27.21 21.63

Au fost aplicate ajustari comparabilelor pentru diferenta de deschidere/
procentul laturilor.
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Utilitati toate toate toate toate
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea 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 84.00 O 380 926 335
Ajustare 3% 10% 3%
Valoarea ajustare 8.53 27.21 9.27

Explicatie ajustare
Au fostaplicate ajustari comparabilelor pentru diferenta de suprafata.

considerat liber/ constructie . ;
. 3 neconstruibil dpdv al demolabila/ constructlej d.emolablla/ liber/construibil/forma
Alte ajustori . Lo L construibil/forma
dimensiunilor/ forma construibil/forma neregulata
. neregulata
dreptunghiulara neregulata
Ajustare -15% -15% -20%
Valoarea ajustare -42.63 -40.82 -61.79
Explicatie ajustare Au fostaplicate ajustari comparabileilor pentru diferenta de forma si
faptul ca sunt construibile, respectiv pentru constructiile demolabile.

da da da
Ajustare neta -6 5 -31

-2% 2% -10%
ajustare bruta 79.58 103.41 92.69

25.20% 38.00% 30.00%
279
Euro Lei

Valoare adoptata 279.00 1421.14
\Valoareteren 23,436.00 119,375.95 e e e i R
Curs Euro 5.0937 3

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.
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4.6 Metoda reziduala

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

a) valoa ;ea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind liber, este cunoscuta
sau poa;e fi estimata cu precizie;

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

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

d) daca exista autorizatie de 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 Andliza parcelarii si dezvoltarii

Este o metoda foarte specializata, utila numai in anumite cazuri de evaluare a terenurilor care sunt suficient
de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici si vandute cumparatorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este
utilizata pentru evaluarea unui teren liber, avand 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 R%concilierea valorilor. Opinia evaluatorului.
; =re

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’

NSRS VRRTIR I P

Nu s-a " Nu s-a aplicat 1 Nu s-a | Nu s-a aplicat

' aplicat i aplicat |
r E

154267  119.375,95  23.436
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Numar cadastral METODA REZIDUALA CAPITALIZAREA RENTEI  ANALIZA PARCELARII S|
FUNCIARE DEZVOLTARII

lei euro lei eurg lei euro

154267 Nu s-a Nu s-a aplicat | Nus-a Nu s-a aplicat = Nus-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 spatiului (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
caracterjsticile proprietatii imobiliare, valoarea estimata pentru proprietatea in discutie va trebui sa tina seama
de valoarea rezultata in urma abordarii prin piata.

Astfel: l ‘

valoare de piata recomandata

s ; ; COMPTIA DIRECTA i J
. Numar cadastral , euro

154267 7 11037595 [ 23436

Valorile nu contin TVA

la cursul valutar de 5.0937 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evaludrii, 28.04.2026.
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ANEXA 1: METODOLOGIE PENTRU STABILIREA REDEVENTEI ANUALE A CONCESIUNII:

Redeventa reprezinta o platd facutd pentru utilizarea unui activ, in 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

23.436 euro/ 25= 937,44 euro/ an

Astfel, | n
i i

VanareJ»J redeventei este de 937.44 euro/ an, echivalent a aprox 4.775,04 lei/an.
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ANEXA 2: Fotografii
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ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA |
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPTULUI PLOIESTI

HOTARAREA NR. 301
privind inscrieres fn domeninl privat al municipivivi Plolegti &
imobilului-teren situnt in Plojest, sir. Cercelug nr. 30A

Consitiul Local o} Muaniciptolul Plofesti:

Vizind Referatl do aprobare nr. 319/18.06.2025 al domnilor consilieri locali
RobertJotut Viscan, Valentin Mareu, Paul Palag-Alexandm, Cetavian-Andeel Sandy,
Chenrehe Pope i Mihai Tonscive si Raportul de specislitate comun Tnregistrat sub
il %.06 2025 la Directia Gestiune Patrimoniu i sub nr. 290/18.06.2025 ls Directia
Administrafis Publica, Turidic-Contencios, Achizitii Publice, Contracte, referitor la
Smscrieren In domeniul privat sl municipiolul Ploiesti a imobilului-teren situat o Plolesti,
sy, Orroslos ur, 30A;

Tn conformitate ou avizul din dats de 18.06.2025 al Comisiel nr. 2 ~ velorificarea
patrimoniulu, servicii clitre populatie, comert, turism, agriculturd, promovare operafivei
pomerciale _

Avfind Tn veders Procesul Verbal din data de 17.04.2025 4l Comisiei speciale de
inventaricre @ domeniuvlui public si privat sl Municipiului Plolest, stabilitd prin
Digpozifia nr. 1651/19.02.2025 & Primarutud paunicipiului Plojest;

In temeiul prevederilor art, 36, alin. (1) din Legen nr. 18/1991 privind fondul
funciar — Republicatd, cu modificirile §i completirile ulterioare;

Poteivit prevederilor art, $53, alin. (1), ait. 557, alin. (2} din Legea nr. 2872008,
priviad Codul civil, republicatd, cu modificirile §i completirile ulterioars;

I temeiul prevederilor art. 129, alin. (1} g alin. {2), it <), art. 139, art. 196
alin(1), 1it. a), art. 354 i art. 355 din Ordonanja de urgenfd a Guvernului ar, 57/2019
privind Codul administrativ, eu miodificirile si completirile ulterivare;

HOTARASTE:

Art. 1 Se aprobii nserierea in “Inventaru! bunurilor cure alciuiese demeniul
privat al mumicipiului Plolesti” 4 imobilulul-teren situat in Ploiest, ste. Cercolug ar. 30A,
identificat potrivit Anexel nr. 1 §i Anexei nr. 2, care fac parte inlegrantd din prezents
hotdrdre,

Art, 2 Directia Gestiune Patrimoniu din cadrul municipiulol Ploiesti va duce ls
indeplinire prevederile prezented hothrri,

Art. 3 Directia Administratie Publicd, Juridic ~ Contencios, Achizitii Publice
Contracte va aduce la cunostingd celor interesapi precum gi directiilor de specialitate din
cagdri aparatului de specialitate al privarului, prevederile prezentei hotlirri.

Doth in Plofegti asthel, 30 lunie 2025

‘ Contrasemnearzd:
PRESEDINTE DE SEDINTA, SECRETAR GENERAL,
Gheorghe SIRBU-SIMION Laurentio DITU
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MUNICIPTUL PLOIESTL

DIRECTIA GESTIUNE PATRIMONIU
SERVICTUL INVENTARIERE 51 EVIDENTABUNURI

Sioontla erenulod co urmeazd s fie tnscrisfn « Irventarul bunurilor care aledtudese
domentul privat al muricipiulul Ploiegti »

e

"Nk, | Denumirea 2 " Elemente de idantificare

: . buoulul | *
S N T A 2
T Teren | Suprafiia ™ 4 m.p. sinoat in
" | Ploieyt, strada Coroehg AEIOA | e

= Ebservatii

i 5 __ A ——

i

[Director Executivy : Sef SLE.B.,
Carmen Duiels Bucur Gabricla Mindrugiv

!
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»r Clcir de Cadirstou gl Publicizate Irmobifiard PRAHOYS
f Arout te Catlastey sb citate s Ploba
:’ Birout te Catestru 5 Publicitate Imgbiliars o

"ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
S wu:ma‘n ¥ 5 FEHT&“ W?(')?SMM

P et
Carte Funetand Sr. 154287 Plolests

A. Partea | Descrieres Imobiiutul

TEREN fotravifon
Adresa; wd, Prahows, u»wmmﬁ,__ Lac, Plolegt, Str Cercalus, W, 304
vg;mmm: Suprsfate” (mp) | . Muliwnte
pRf ey | B4 Yeren intravilan Imprejemult partial cu gard de metal gl cu alean construttie
B. Partes Il. Proprietar 5i acte
§ Tnscriant privitoare fa dmm:ﬂ de proprietate 5l aby drepturf reate l nmﬂm J
: ‘149087 | 20/08/2095 \ D
m Administrativ_nr, 301, Gin SO/0E/3635 e o CONSILILR, LOCAL m, MUNICIPIULUI Plolestl; o
Bl E Tirtabidere, drept de PROPRIETATE LOBTRNRG Brivat), doband pﬁn{ A "{
Leoe, rota achusls 31 S _ _ o -
g‘ o A] MUNICIPIVL Ptﬁ!ﬁgﬁ’l _ ]
. partﬁ‘%‘l SARCINI,
¢ Inwriep pﬁvlnﬁ dexmesnbrérintels dreptuid de proprietate, drepturt resie ’ A
= e garantie gl sarcini v s Ratesinte
amm»mx:mmmm £ BT GO, m»wmmw Peuiseiventusol SR ne. S2AMI6 5 Ligh sl ' Paglos 1 om 3 .
Barow BRI SennAeR prelie 1 deiress ¥ SR anERaIY LEREELE A TR
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MUNICIPIUL PLOIESTI o
! t-" RV e W _
- o m j %b'
—— : Carte Funclarl Nr. 154267 Comuns/Oras/Municipiu: Ploigs ¢ 5 ,‘@*ef
N - Aniexa N, 113 Partes | ‘-."(a*'}!ﬂov!- b}/
Teren o ALY
§ Hr cadasiral Sumfaz% tmw*ﬁ o ammtssmmmge
154567
H UDrators vete
: f it
A
. \
ﬁ“/

Date referitoare la teren

#r § Categorie [ | Supratata y .
7&! fﬂffﬁgmﬁ v’;'%m fmpft? Torla Parceld Nr. thpo Observatii / Referinge

T i Y B R . - Teren Travian Tprsmult parial o
4 ::ms%mctri L § | | gard de metal sl cu calean constructie
mata mferttmre ia mtructii
Lupgime Sepmanbe
1} valorihe kaygimitor mmmmm obtiniabe din profectie in pian.
- Puno Punct] Lurgime segmaen
Jncoput! st e
1 & 4988
R 3 2.074
' 3 A T84T
4 £ 3277
S 8 7.023%
8 ki 9,634
DO GArE AR Sl C-CATSEIN BTSN ERGIE G STVt Angofwommiudul (UE} 1. BTV028 g Ligll V001 Pogina 2 din 3

EATNE PRt R RIS biess spay RNt Fortrukan versiomes 1,1
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, Carte Funclard Nr. 154267 Comuna/Orag/Municipiu: Poiest
| Fund] ™ Punct ] Lungime segment
| Trroept wglt i

T & i 4,%'
1 1 -4 55E|
LUrigiilie segrietelor sunt JEtERTinats 1 EIT 05 Protectie Sterec 70 ¢ munt robuniite i 1 sellmeten,
9 Digtante dndre poncte-sste formatd die segmanbs »s:umm@gmﬁm% dech vidoaces 1 reiirroetn,

gfmrw cd prezentul extras corespunde cu pezitile In vigosre din cartes funciard orginald, pastratd de acest
10,

Prezentyl gxtras de carte fundard este valabil la autentificares de clitve notarul public a achelor juridics prin
care se sting dreptunile teste precum g perdre dezbaterss succestunlior, tar Infonvatile pressatate sunt
susteptibile de onive modificare, in conditiie legil. )

Som achitat tariful de O ROM, -, petttry servicil) de publicitate vobiliard su coduf nr, 211,

Data sabutiondil, Aslztent Beglstrator, Refarent,
2L 2026 ELENA CRIBUTA LLIPCIR)

Data eliberail,
JUE S - TORTETE 5T ERrViRrR

Acest documaent se allbereazd gratult pentru proprietari imobilelor, Pentru alti solicitsnti, costul
extrasulul este da 25 de lef la ghigeu, respectiy 20 de lel dach este abitinut online prin platforma
hittp:ffepay.encplro

; A — IVDERIIL O JORSROIN ALARNERS (A5 IV IDO0S Kbk Jooroae  Pagine 3 dia 3

! SEEIRE POR t MREETR QIR M ARG EPREAI I Pormly versyms 1.1
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. Fiiras de Man Cadastral de Carte Funciord, imolnl nr. cadastral 154267 7 UAT Plolessi

»r
‘;# Oficiul de Cadastru gl Publicitete Imobiliard PRAHOVA

. Biroul de Cadastru gi Publicitate Imobiliard Plolest!
A“h}t‘i&! wax ;

BaETa A FLOMESTY, Str. Uniddl ne. 2, Ood postal 100043, Teb (0294) 51 95 89, Fox (02443 59 22 95

A xm‘u\ wnu,

Extras de Plan %ﬁastrai de Carke Funclarg

pentry
Imobil numdr cadastral 154267 / UAT Plolestl
TEREM Intraveiiar
;gxm, jud. Prabowa, UAT Plolest, Loc. Plolestl, Str Oercetus, Nr,

CemunaDrasMuniclniu; Plolest!

U Wrcadastral | Suprafate masarath | T Dbsarvatl / Referinte -
L 354357 ! B4 | Tefen intraviian IMpre)autt pargal ta § €U
o ”’ e "1 e BRCED CORSErUCE = -
* Buprafats este determinats in planul tie pmiﬁzcﬁe Stereo 10, '
- ~  DETALY LINIARE pa0a,
. et ’ o \ \
v
5
%,
\
A
o
\
oy
5
Document cave confing daty o caracter peesoval, provelane o prevederdie Lol N G 2001, Paging 1 ain 3
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) e Extras de Plan Cadastral de Carte Funclard, imebl! or. cedastral 154267 § UAT Plofesti
i incacirmre in 2ond o
i stars 1500
.f
|
|
4
Banurment care sonlite dabe cu caracter porsonal proteiste te prevedeite Lepll Nr, 67772001, Paging 2 dind
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* Extras oe Plan Ca&*{;t{ai de Carte Funclard, imobil ne, cadastral 154267 S LT Profesy
. Date referifoare Ja teren i T
ot o || Suprafise Tartn Parcell Ghbsarvayii / Referinpe

1 | ot ostraetll | B T P IR AT RGN PARIET 50 pard e
— o - ok etal f cu calcan construcie
: TOTAL: '

%gmmfitgmm I constricti

fort | numer | Dos ruiie | Suprer. {mp) | icabie Observatif / Referinte JI

¢ el e argfi‘n_ COMBOREALT CONS

H

3w
=
3

i
i

| *«!‘,wém el B

o

g*ﬁw&aﬂ” e SEgimERtEar m“mmmmnza&mpmw & Stepon: T 1 Sunt mbuniite 13 1. mitimetry,
#+k Distantas dintre puncte este formuth din Segmente cumabe o m‘n&mﬁ% mat% 1 rdlimetey,

k5]

%
H

-

Certific ¢d informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datede din plasmsl cadastral de carte
funciara al OUPE PRAHOVA, Ja data: 20-08-2025 , )

Situatia prasentats poate face oblectul unor modificle ulterioare, In conditifle Legil cadastrulul $i
publichis imobitiare nr. 711996, republicats.

Consillerfinspector de specialitate,
MAFLENS POPA

Deogurent care condime date cu caracter persans!, prote/ate e prevederie Legil A, 6772001, Paging 3 din 3
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| B A )
— — s e <]
6( 7 e G
| ‘1,45* S 4 -*'QY‘”
! Inchelere Nr. 149987 7 20082025 N\ ,Zﬂ‘ai; T
: 856
L) <A U L

ANLEL . oficiul de Cadastru i Publicitate Imobiliars PRAHOVA
FWiS  Blroul de Cadastru si Publicitate Imobillars Plolest
Dasaral nr, TABURT IO 2075 T

INCHEIERE Nr. 149087
Registrator: ILEANA MIHAELA VASILE
Asistent: ELENA CRINUTA LUPOIU

_Asupra cererd introduse de MUNICIPUL PLOIEST privind Prima Irivegistrare &
Imebitelortunitatilor individuale (Wi} in cartea funclara, in baza:
-Ack Administrativ nr.301/30-06-2025 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI Plolesti;

fiind indeplinite conditile prevazute la art. 29 din Legea cadastrulul §) a publicitatil imobilisre rie.

771998, republicata, wu modificarile st completarie Wterivare, tariful achitat In suma de 0 lel, cu
documnerntul de plata:

penkry servicil avend codul 211
Vazand referatul asistentulul registrator

CHSFUNE

Aderdberes cereri cu privive la;

~ Inwsbiful cu wr, cadastrat 154267

~ 58 intabulesza dreptul de PROPRIETATE {domeniul privat} mod dobandire lege in cota de 171
asupre A,1 in favoarea MUNICIBIUL PLOIESTE sub B.1 din carten funclara 154267 UAT Plobesti;

Prazents se ve comunics pargilor
MUNICIPIUL PLOIEST
PIRVAR FLORIN-ADRIAN
1 Clidrept a@‘remmim& in termen de 15 zile de ta comunicare, care se depune ta Biroul de Cadastru si
Publicleste impbilfara Plolessh, 5o inscne in cartes Tunciara 31 se solutioneaes de catre registratond-se?
Date solutiondrl, Registrator, Asistent Begistrator,
22082025 ILEANA PHHABLA WASILE ELENA CRINUTS LUPOIU

Bocumient semnal oo sipli elechronl bazat pe certificat digitel caliicat, v oonformitsts oo ark, 2841 oin
Leges nr. 1998, republicatd, ou modiflclrie 5t completiinie wharivare.

#3 L exceptia situstilor previeube & Ak, 52 alin, (1) din Regulamentui e saceplie s§ inseriere in evideriels
i caastn f carte furiard, aprobab prin Qrdingd Divscharutd General al ARCH

Sueritiitalen dooumen i o A yorRE ik IR NI AR Ttac
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R . Referst de admiters, cevere nr, 149987 / 20-08-2025
T R - o - . 19657)
Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliard PRAHOVA T

" Siroul de Cadastry gl Publicitate Imobillard Flolestt o Lona " gET
L. Adresa: FLOIESTY, Str. Uniri or. 2, Cod postal 100043, Tel: (0244) 51 95 80, Fow: &l | 2028
{0244} 58 32 95

REFERAT DE ADMITERE
{Prima Inreglistrare imobil)

Domnuluifluamnel MUNICIPIUL PLOTESTY _
Domicitiul jud. Prahova, UAT Plotest!, Loc, Plolesth, Plate EROILOR, M, 1A

Referitor I cererea lpregistratd sub nurndrul 249987 din data 20-08-2025, v informim;

tn urma solichas dummpesvosstrd pelvlng seceptis docuroentstiel cadastrale de primd inregistrars, wh
comuniche urmdtoansie

HAratizand docosnentatia depush spre receptie, $-a constaiat ¢f identiffcares g focalizares amplasamentulul
fost realive o respectases provederdiar regulamientetor in vigoare stin consecingl, fmobilul 2 fost inregistrat
prereioeii i evidenta OUPL PRAMOVA cu numBril cadastral

1) 154267, Loc. Plolest], Str CERCELUS, Nr, 304, Jud. Prahova, UAT Plojegti, , in suprafatd masuratd
de B4 mp si suprafata din acte 84 mp,

Certific ¢ informatitte din prezentyl extras sunt vonforme cu dabele din planyl cadestrel de carte
funclard al OCPI PRAHOVA la dater 20-08-2025.

Bituatis prezentatd poate face oblectul unor moddicar ulterosre, Jo conoditiile Legli cadastruiul 58 5
publicitatl mobiliare ne. 171996, republicatd, cu modificirle 51 completdrle Wierioare.

inspector
MARLERA POPA

Documentul cantine date cu caracter parsonsl, protejate de prevederlle Legh A, 67772001, Pagina dinl
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