ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

HOTARAREA NR. 244
privind vanzarea prin licitatie publica a imobilului (teren + constructie) inscris in
in Cartea Funciara nr. 126424 avand numar cadastral 8746 si nr. cadastral 8746-
C1 (pentru constructie) situat in Ploiesti, str. Ghe. Gr. Cantacuzino, nr. 88, ce
apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti

Consiliul Local al Municipiului Ploiesti:

Vazand Referatul de aprobare nr. 263/21.05.2025 al domnilor consilieri locali
Robert-Ionut Viscan, Valentin Marcu, Paul Palas-Alexandru, Gheorghe Popa si Mihai
Tonsciuc, precum si Raportul de specialitate comun inregistrat sub nr. 217/20.05.2025
la Directia Gestiune Patrimoniu si la Directia Administratie Publica, Juridic
Contencios, Achizitii Publice, Contracte sub nr. 240/21.05.2025, la proiectul de
hotarare privind vanzarea prin licitatie publica a imobilului (teren + constructie) inscris
in Cartea Funciara nr. 126424 avand numar cadastral 8746 si nr. cadastral 8746-C1
(pentru constructie) situat in Ploiesti, str. Ghe. Gr. Cantacuzino, nr. 88, ce apartine
domeniului privat al Municipiului Ploiesti,

Tinand cont de Raportul de specialitate nr. 174/22.05.2025 al Directiei
Economice;

Avand in vedere procesele verbale din data de 06.09.2024, din data de
21.03.2025 si din data de 11.04.2025, precum si avizul din data de 11.04.2025 ale
Comisiei de specialitate nr. 2 a Consiliului Local al Municipiului Ploiesti — valorificare
patrimoniu, servicii catre populatie, comert, turism, agriculturda, promovare operatiuni
comerciale;

Luand act de faptul ca imobilul situat in Ploiesti, str. Ghe. Gr. Cantacuzino,
nr.88 format din teren in suprafatd de 490 m’ si constructia C1 situatd pe acesta cu
destinatia anexa-pivnita, apartine Municipiului Ploiesti conform contractului de
schimb autentificat sub nr. 4918 din 30.11.2004 este inclus in domeniului privat al
Municipiului conform prevederilor Hotararii Consiliului Local nr. 267/2006 privind
includerea unor imobile in ,Inventarul bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al
Municipiului Ploiesti”, completata prin Hotararea Consiliului Local al Municipiului
Ploiesti nr. 198/27.06.2019;

In baza prevederilor art. 129 alin. (2), lit. ¢), alin. (6), lit. b), art. 196, alin. (1),
lit. a) si art. 363 din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art. 1 Insuseste raportul de evaluare nr. 2568/04.12.2024 intocmit de catre S.C.
KIDO ADVISORS S.R.L pentru imobilul (teren + constructie) situat in Ploiesti, str.
Gheorghe Grigore Cantacuzino, nr. 88, ce apartine domeniului privat al Municipiului
Ploiesti, conform Anexei nr. 1 ce face parte integranta din prezenta hotarare.



Art. 2 Aproba vanzarea prin licitatie publica a imobilului compus din teren in
suprafati de 490 m® si constructia C1 (Sc = 71,6 m°) situati pe acesta cu destinatia
anexa-pivnita, situat in Ploiesti, str. Ghe. Gr. Cantacuzino, nr. 88, inscris in Cartea
Funciara nr. 126424 avand numar cadastral 8746 si nr. cadastral 8746-C1 (pentru
constructie), ce apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti, identificat conform
planului de amplasament si delimitare a imobilului — Anexa nr. 2 care face parte
integranta din prezenta hotarare, in urmatoarele conditii:

a) plata contravalorii imobilului adjudecat se face integral Tnainte de perfectarea
contractului de vanzare — cumparare (la pretul adjudecat se adaugd cota legala de
T.V.A);

b) in cazul in care castigatorul licitatiei nu va achita pretul de adjudecare
(inclusiv cota legala de T.V.A.), in termen de 30 de zile de la ramanerea definitiva a
rezultatelor licitatiei, nu se va incheia contractul de vanzare — cumparare;

c) contractul de vanzare — cumparare ce are ca obiect imobilul adjudecat prin
licitatie publica va fi incheiat in termen maxim 45 de zile calendaristice de la data la
care rezultatele raman definitive;

d) cumparatorul (castigatorul licitatiei) are obligatia de a suporta cheltuielile
aferente efectuarii raportului de evaluare pana la data perfectarii contractului si cele
ocazionate cu perfectarea contractului de vanzare — cumparare.

Art. 3 Pretul de pornire la licitatia publica pentru vanzarea imobilului compus
din teren in suprafata de 490 m” si constructia C1 (Sc = 71,6 m?) situatd pe acesta cu
destinatia anexa-pivnita, situat in Ploiesti, str. Ghe. Gr. Cantacuzino, nr. 88, ce apartine
domeniului privat al Municipiului Ploiesti, este de 745.305,36 lei (valoarea nu contine
T.V.A)), acesta fiind valoarea cea mai mare dintre valoarea de piata determinata prin
raportul de evaluare nr. 2568/04.12.2024 intocmit de catre S.C. KIDO ADVISORS
S.R.L. si valoarea de inventar a imobilului.

Art. 4 Aproba Documentatia de atribuire pentru vanzarea prin licitatie publica a
imobilului (teren + constructie) situat in Ploiesti, str. Gheorghe Grigore Cantacuzino,
nr. 88, ce apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti, ce constituie Anexa nr. 3
ce face parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 5 Aproba constituirea Comisiel de evaluare pentru licitatia privind vanzarea
imobilului (teren + constructie) situat in Ploiesti, str. Gheorghe Grigore Cantacuzino,
nr. 88, ce apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti, in urmatoarea
componenta:

MEMBRI:

- Parau-Enache Antonio, Consilier local

- Popa Gheorghe, Consilier local

- Botirca Vlad-Andrei, Consilier local

- Trofin Magdalena, Consilier local

- reprezentant din cadrul Directiei Generale Regionale a Finantelor Publice
Ploiesti

MEMBRI SUPLEANTI:

- Popa Anca-Adina, Consilier local

- Tonsciuc Mihai, Consilier local

Secretariatul comisiei de licitatie va fi asigurat de catre doi reprezentanti ai
Directiei Gestiune Patrimoniu, un reprezentant al Directiei Administratie Publica,
Juridic-Contencios, Achizitii Publice, Contracte, un reprezentant al Directiei
Economice si un reprezentant al Directiei Generale de Dezvoltare Urbana.



Reprezentantii din aparatul de specialitate al primarului vor fi numiti prin dispozitia
Primarului Municipiului Ploiesti.

Art. 6 Aprobd constituirea Comisiei de solutionare a contestatiilor, in
urmatoarea componenta:

MEMBRI:

- Ionita Florin-Vasile, Consilier local

- Robescu Vasile, Consilier local

- Neagu Daniel-Puiu, Consilier local

MEMBRI SUPLEANTI:

- Marcu Valentin, Consilier local

Secretariatul comisiei de solutionare a contestatiilor va fi asigurat de catre un
reprezentant al Directiei Gestiune Patrimoniu si un reprezentant al Directiei
Administratie Publica, Juridic-Contencios, Achizitii Publice, Contracte. Reprezentantii
din aparatul de specialitate al primarului vor fi numiti prin dispozitia Primarului
Municipiului Ploiesti.

Art. 7 Incepand cu data intrarii in vigoare a prezentei hotarari, orice prevedere
contrara 1si inceteaza aplicabilitatea.

Art. 8 Directia Gestiune Patrimoniu, Directia Economica, Directia
Administratie Publica, Juridic-Contencios, Achizitii Publice, Contracte si Directia
Generald de Dezvoltare Urbana vor duce la indeplinire prevederile prezentei hotarari.

Art. 9 Directia Administratie Publica, Juridic-Contencios, Achizitii Publice,
Contracte va aduce la cunostintd publicad prevederile prezentei hotarari.

Data in Ploiesti astizi, 30 mai 2025

) Contrasemneaza:
PRESEDINTE DE SEDINTA, SECRETAR GENERAL,
Gheorghe SIRBU-SIMION Laurentiu DITU



Anexa nr. 1 la HCL nr"(';'élgo"{f m—

’ L
Plodesti, Str St. Greceanu nr 32, blocAz® ap.1 /\ o
Tei: e744.2?~%*- S &
Ematl: office@kidoadvisBr 'u‘ 2
o= Web:  www. xidoadvisors.
@ anzvar [ 1SO%:
D CERTIFIED EVALUARE & CONSULTANTA
Nr 2568/04.12.2024

RAPORT DE EVALUARE

a proprietatii imobiliare:

Teren intravilan in suprafata de 490 mp si constructie Pivnita situate in Loc. Ploiesti,

PROPRIETAR: MUNICIPIUL PLOIESTI
CLIENT: MUNICIPIUL PLOIESTI
UTILIZATOR: MUNICIPIUL PLOIESTI

Str Gheorghe Grigore Cantacuzino nr 88, Jud. Prahova

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau n totalitate i nu vor fi transmise
unor terti fird acordul scris gi prealabil al evaluatorului, al clientului si al utilizatoruiui MUNICIPIUL PLOIESTI.




MUNICIPIUL PLOIESTI

SINTEZA EVALUARII

In acest raport este prezentat procesul de evaluare al drepturilor de proprietate asupra prop&e
situate in Loc. Ploiesti, Str Gheorghe Grigore Cantacuzino nr 88, Jud. Prahova, alcatuita din:

- Teren intravilan in suprafata din acte 490 mp, suprafata masurata de 490 mp, cu categoria de
folosinta curti constructii, inscris in Cartea Funciara nr.126424 a localitatii Ploiesti, avand nr cadastral
8746, impreuna cu constructia edificata pe acesta:

- C1- Pivnita, cu regim de inaltime subsol, avand Sc= 71.60 mp, Sd= 71.60 mp, Su=61.48 mp, inscris in
Cartea Funciara nr 126424 a localitatii Ploiesti, avand nr cadastral 8746-C1.

Observatii: Nu sunt.

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

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

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de
valoare tinandu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

Standardele de evaluare SEV (adoptate de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania):
e SEV 100 - Cadrul general
e SEV 101 - Termenii de referintd ai evaluarii
e SEV 102 - Documentare si conformare
e SEV 103 — Raportare
e SEV 104 — Tipuri ale valorii
e SEV 105- Abordari si metode de evaluare
e SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
e GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

e Glosar 2022.

Tn 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 :

- pentru estimarea valorii terenului:

Abordarea prin piata: 142.100 euro, echivalent a 707.018,55 lei

- pentru estimarea valorii proprietatii imobiliare:

Abordarea prin cost: 149.795 euro, echivalent a 745.305,36 lei

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

Astfel:

Valoare de piata = 149.795 euro, respectiv 745.305,36 lei , din care:

Valoare de piata teren= 142.100 euro, echivalent a 707.018,55 lei

Valoare piata constructie= 7695 euro, echivalent a 38.286,81 lei

la cursul valutar de 4,9755 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evaludrii, 06.11.2024. Valoarea de
piata nu contine T.V.A.

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

» Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in prezentul
raport si este valabild in conditiile economice si juridice mentionate in raport;

> Valoarea se refera la teren si amelioratiuni tip constructii in stadiu existent la data evaluarii, fiind
considerat dreptul de proprietate integral asupra terenului, constructiilor avizelor si a tuturor
celorlalte atasamente ale proiectului;

» Dat fiind scopul evaludrii si nivelul investitiei, precum si mediul economic prezent s-a propus ca si
pertinentd valoarea rezultatd prin abordarea prin piata pentru teren si abordarea prin venit, intarita
de abordarea prin cost, pentru constructie cu teren, toate 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 cad 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, urmaritd 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 estimatd se referd la o proprietate imobiliara: constructii cu teren;

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport;

Opinia exprimata nu reprezinta valoare de asigurare;

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii imobiliare;

Valoarea este o predictie;

Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;

Valoarea este obiectiva;

Evaluarea este o opinie asupra unei valori

VVVVVVVYY

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 stima,

SC KIDO ADVISORS SRL
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CERTIFICARE

Prin prezenta in limita cunostintelor si informatiilor detinute certificdm ca:

>

»

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

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele
speciale 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 perspectivd asupra proprietatii imobiliare ce face obiectul
acestui raport de evaluare si nu avem niciun interes personal si nu suntem partinitori fata de vreuna
din partile implicate;

Nici evaluatorul si nicio persoand afiliata sau implicata cu acesta nu este actionar, asociat sau persoana
afiliata sau implicata cu beneficiarul;

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

Nici evaluatorul si nicio persoana 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,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale;

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

SIRBU MADALINA ELENA
Evaluator autorizat EPl
Membru titular ANEVAR
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MUNICIPIUL PLOIESTI

CUPRINS

SINTEZA EVALUARII
CERTIFICARE

1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1.0biectul si scopul evaludrii. Clientul si destinatarul raportului
1.2.Drepturi de proprietate evaluate.

1.3.Baza de evaluare. Tipul valorii estimate.

1.4.Data estimarii valorii.

1.5.Moneda raportului.

1.6.Performanta garantiei.

1.7.Sursele de informatii.

1.8.Clauza de nepublicare.Responsabilitatea fata de terti.

1.9.lpoteze.

2. PREZENTAREA DATELOR
2.1.1dentificarea datelor. Situatia juridica
2.2.Descrierea amplasamentului

2.3.Descrierea amenajarilor si constructiilor

2.4.Analiza pietei imobiliare ( studiu de vandabilitate )
2.5.Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate

2.6.Analiza ofertei

2.7.Analiza cererii

2.8.Echilibrul pietei. Previziuni

3. ANALIZA DATELOR. CONCLUZII

3.1.Cea mai buna utilizare (CMBU)
3.2.Date privind modul de realizare a evaluarii
3.3.Abordarea prin cost

3.4.Abordarea prin venit
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3.5.Reconcilierea valorilor.Opinia evaluatorului

1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1.  Obiectul si scopul evaluarii. Clientul si utilizatorul raportului.

Obiectul evaluarii il constituie dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare situate in Loc. Ploiesti, Str
Gheorghe Grigore Cantacuzino nr 88, Jud. Prahova, alcatuita din:

- Teren intravilan in suprafata din acte 490 mp, suprafata masurata de 490 mp, cu categoria de
folosinta curti constructii, inscris in Cartea Funciara nr.126424 a localitatii Ploiesti, avand nr cadastral

8746, impreuna cu constructia edificata pe acesta:
- C1- Pivnita, cu regim de inaltime subsol, avand Sc= 71.60 mp, Sd= 71.60 mp, Su=61.48 mp, inscris in
Cartea Funciara nr 126424 a localitatii Ploiesti, avand nr cadastral 8746-C1.

Observatii: Nu sunt.

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

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

Prezentul Raport de evaluare se adreseaza lui MUNICIPIULUI PLOIESTI, in calitate de client si de utilizator
desemnat. Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-si
asuma raspunderea decat fata de client si fata de destinatarul lucrarii.

1.2. Drepturi de proprietate evaluate.

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

Certificat de urbanism nr 1000/04.11.2024
Extras de carte funciara cu cerere nr 133894/04.09.2024

Plan de amplasament
Hotararea nr. 198/27.06.2019
Releveu

Valoarea estimata se refera la intreaga proprietate compusa din constructii si teren aferent, asa cum se
prezinta la data evaluarii.

1.3.° Baza de evaluare. Tipul valorii estimate.

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

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

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

Standardele de evaluare SEV ANEVAR, 2022: e 3
SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Glosar 2022

1.4. Data estimarii valorii.

Evaluarea s-a facut la data de 06.11.2024.

La baza intocmirii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele furnizate de client pana la
data de 06.11.2024, data la care sunt disponibile datele si informatiile si la care se considera valabile ipotezele
luate in considerare precum si valorile estimate de cdtre evaluator.

Inspectia proprietatii a fost realizata de catre Sirbu Madalina Elena, in calitate de reprezentant al firmei de
evaluare in data de 06.11.2024 in prezenta reprezentantului clientului. 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.

1.5.Moneda raportului.

Opinia finala a evaluarii este prezentata in RON si EUR.

1.6. Sursele de informatii

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
= Informatii privind situatia juridica a proprietatii imobiliare puse la dispozitie de catre client;
» |nformatii 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 ;
= [nformatii 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, considerata confidentiala
Evaluatorul nu isi asuma_niciun fel de rdspundere pentru datele puse la dispozitie de cdtre client si proprietar
si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

ln
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1.7.

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus i
destinat publicitatii fara acordul scris in prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si co
urmeaza sa apard. Publicarea, partiala sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoan

Clauza de nepublicare. Responsabilitatea fata de terti.

de la pct. 1.1, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cétre client si proprietarul
imobilului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de
evaluare este destinat scopului si utilizatorul precizati la pct. 1.1. Raportul este confidential, strict pentru client
si utilizator, iar evaluatorul nu accepta nicio responsabilitate fatd de o tertd persoana, in nicio circumstanta.

1.8.

Ipoteze si ipoteze speciale

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze, 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 urméatoarele:

1.8.1 Ipoteze

>

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cétre proprietarii
imobilului’ si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Se
presupune ca titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;
Informatia furnizata de cdtre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acorda garantii pentru
acuratete;

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

Noi nu am facut nicio investigatie si nici nu am inspectat acele parti ale cladiriii care.erau acoperite,
neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare tehnicd buna. Nu putem sa
exprir'ném”nicio opinie despre starea tehnicd a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie
considerat c3 ar valida mtegntatea structurii sau sistemului clidirilor si instalatiilor;

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

Se considera ca dezvoltarea s-a facut in concordanta 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;

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

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

Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul imobilului, nu
existd niciun indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care afecteaza valoarea
proprietatii evaluate sau valoarea proprietdtilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea
unor inspec’;'ii’ sau a unor rapoarte care sd indice prezenta contaminantilor sau materialelor
periculoase si nici nu a efectuat investigatii specnale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ca
nu existd asa ceva. Daci se va stabili ulterior c& exists contamlnarl pe orice proprietate sau pe oricare
alt teren vecin sau cd au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze,
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aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii sele

» Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

> Valoarea de piata estimatd este valabild 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 ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificari
care pot sa apara in perioada urmdtoare;

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

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

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

» 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.

» Intrarea in posesia 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 si depuna
marturie Tn instanta relativ la proprietdtile 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 aplicd imobilului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o
astfel de distribuire a fost prevazutd in raport;

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

» Valoarea recomandata a fost determinata strict din perspectiva situatiei pietei la data de referinta a
evaluarii, situatie care se poate modifica intr-un interval mai scurt sau mai lung in functie de dinamica
economica a pietei, ceea ce ar implica reconsiderarea valorii recomandate.

> 1.8.2 Ipoteze speciale: Nu e cazul.
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2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietatii. Situatia juridica

- Teren intravilan in suprafata din acte 490 mp, suprafata masurata de 490 mp, cu categoria de
folosinta curti constructii, inscris in Cartea Funciara nr.126424 a localitatii Ploiesti, avand nr cadastral
8746, impreuna cu constructia edificata pe acesta:

- C1- Pivnita, cu regim de inaltime subsol, avand Sc= 71.60 mp, Sd= 71.60 mp, Su=61.48 mp, inscris in
Cartea Funciara nr 126424 a localitatii Ploiesti, avand nr cadastral 8746-C1.

Observatii: Nu sunt.

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

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

Documente de baza avute la dispozitie:

Certificat de urbanism nr 1000/04.11.2024

Extras de carte funciara cu cerere nr 133894/04.09.2024
Plan de amplasament

Hotararea nr. 198/27.06.2019

Releveu

2.2. Descrierea amplasamentului

Amplasamentul proprietatii subiect este situat in intravilanul localitatii Ploiesti, judetul Prahova, in zona
semicentrala, zona Politiei Judetene, in pe Str Gheorghe Grigore Cantacuzino, in cartierul Cantacuzino.

Zona in care se afla imobilul este preponderent comerciala. In zona se afla spatii comerciale de tipul spatii
birouri, spatii prestari servicii, locuinte unifamiliale.

Accesul la imobil se face din drum public- Str Logofat Tautu, la care are un front stradal de 27.80 ml .

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

Topografia terenului este plana.

Lotul de teren nu este imprejmuit.
Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.
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Conform Certificat de urbanism:

2, REGIMUL ECONOMIC

Polesinta sctusls & terenalni: curti-constructii,

Destinatia stabilit prin planurile urbanistice sotuale :

18-zona pentre institutil si servicii de inferes general

IScxr~constructii complexe, ou restrictii intocmive PUD/PUZ

~fanctiunes domminanta: institutli si servicll do interes general cu functivni complexe, compusa din; nstitutii publice de
interea general, cu regim mixt de lnslthne; institutli publice aferente zonelor de locuit;

«functiuni complamentare; activitati productive nepoluaste, cal de ciroulatie pietonals, spatii versi, seuarosi,

Utilizari permise:

-locuints eu regim mixt de inaltfme; servieli profesionale, sociale si profesionale; comert; turisry; parcad publice si
afsrente functiunilor admise;

Utilizati interzise: ,

-orice unitati economics poluants sl care genereaza trafic intens; constructii pe parcele care ru indeplinese conditiile de
suprafata minima si front minim Ja strads;

CC-zona pentru cai de comunicatie si constructil aferente

CCri-vu restrictii in intersectl \

-fonctiones dominanta: constructii si emenajari pentru cai de comunicatii rutiers;
~functiuni complementars: sunt admige numai in conditiile art. 18 din R.G.U. in zona de protectie a drussurilor publice,

Utilizari permise: ‘

-rotenns de sirazi din intravilan epartinand dommin!mpnhlm.pampubﬂce. umitati ele mtrepmderﬁorde
transporturi teritocinle, orlce constructll sy smensjeri adiscents drummnilor publice si in zoms do protectie 8
acestors,care se fe mbmplamtrdormbmimwmﬁaamemjm teritorialy;

Utilieart fnterzise:
~oriee constructie care prin amplasare, configuratic sau exploatare deranjeaza buts desfasurars, organizars af

dﬁfwamamﬂculmdnpednnmuibpubhwmmmnmﬂmdamxdmmmﬁxcmmdﬂnigmmtu;

prodectie s deamurdlor;
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3. REGIMUL TEHNIC

UTR V-6, POT 50%, CUT 1,50;

-suprafita teren 490 mp, acoss direct 1a stvada Logodat Taum;
teremud ofers posibilitates racordarii 1s utilitatile existente in zona;
-parcels construibila {parcelar existent);

aegim de ioaliime mixt;

-retragerea minima obligatorie fats de aliniamentul strazii Logofit Tautu este de 10,50 mi;

-distanta dintre cladirile amplasate pe parcele alaturate trebuis sa fie mal mare ssu cel putin egals cu inaltimes cladich
celei mai inalte, pentry & ou se umbsi reciproc {conform OM.S. 119/2014, modificat 8i complstat);

-distaxts intre cladidle amplasste pe aceeasi parcela: minim 3 ml, pentra s permite intretinerea acestors, accesul
mijloacelor ds stingere & incendifior, precum si o mijloacelor de salvare;

-orice constructli, facrari seu plantatii se pot face de catre proprictarul fondului mumal cu respectarea unei distante
minime de 60 em s de linia de hotar (conform Codubd Civil); orice derojare de la distanta minima ss poate face
prin scordul partilor, axprimat printr-un inscris aulentic;

2.3. Descrierea amenajarilor si constructiilor

Constructie C1-Pivnita
Regim inaltime Subsol

Sc=71.6 mp
Sd=71.6 mp
Su=61.48 mp
Caracteristicl , Descriere Stareatehnica |
Infrastructura Fundatii: beton armat satisfacatoare
Suprastructura structura de rezistenta : beton satisfacatoare
Pardoseli beton
Inchideri Perimetrale beton
Finisaje exterioare J -
Compartimentari interioare beton =
Finisaje Interioare B Tencuieli simple -
Zugraveli Simple, =
Exterioara z -
Tamplarie -
Interioara =
Trasee ingropate #
Prize monofazate =
Instalatii electrice o ) -
Distributie Tablou electric
. incandescent si 5
tluminat fluorescent |
Sursa
Instalatii termice Trasee ~ -
Corpuri radiante -
_— Trasee aparente
Instalatii sanitare -
Corpuri sanitare ceramice
— Alarmare -
Instalatii PSI
Stingere - .
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Climatizare 2
Ventilatie -
Alte instalatii Alarma antiefractie i =

Sistem monitorizare video -

Alte elemente anexe -

Constructia se afla in stare avansata de degradare, nu este utilizata la momentul inspectiei.

2.4.  Analiza pietei imobiliare (studiu de vandabilitate).

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua
tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum
sunt banii. O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor.
Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ mic,
proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste
piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca
precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea
avansului de plata, dobanzile, etc. In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu
exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct
de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si
oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si
vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De
multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de
vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante
motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si
exogeni proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la
piata pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat
tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul
lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a

pietei si dezagregare a proprietatii.
Dezvoltarea pietei imobiliare este strans legata de strategia de dezvoltare a creditelor ipotecare pentru

investitiile imobiliare.

2.5. - Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate

Piata imobiliara se’ defineste ca un grup de pérsoane saii firme care intra in contact in scopul de a efectua
tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum
sunt banii. O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor.
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Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.
Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza esté
proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea c?f ice
piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de Iof% 8
precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit,&i)_*j
avansului de plata, dobanzile, etc. In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu
exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct
de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si
oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si
vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De
multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de
vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante
motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si
exogeni proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la
piata pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat
tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul
lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a
pietei si dezagregare a proprietatii.

Dezvoltarea pietei imobiliare este strans legata de strategia de dezvoltare a creditelor ipotecare pentru
investitiile imobiliare.

Piata specifica tipului de proprietate analizata este piata spatiilor comerciale din zona semicentrala a
municipiului Ploiesti si zone similare ca atractivitate. Analiza datelor culese din aria de piata definita la (2.2) a
presupus examinarea cererii si ofertei pentru proprietati similare celei evaluate.

2.6. Analiza ofertei

Livrrile de noi proiecte de retail ar putea depasi si in acest an pragul de 200.000 metri patrati, in conditiile in
care in primele trei trimestre au fost finalizati 140.000 metri pdtrati de centre comerciale si parcuri de retail la
nivel national. Tn 2023, dezvoltatorii au construit 213.000 metri patrati spatii de retail noi, un record al
ultimilor sapte ani. Tn T3 2024, au fost finalizate patru proiecte, dintre care doud parcuri de retail noi -
Annabella Retail Park, dezvoltat' de proprietarul local de retele de magazine Annabella in Rdmnicu Valcea si
Sinaia Plaza, investitie realizatd de citre Imo Invest Total, plus doud extensii ale unor parcuri existente -
Ploiesti Shopping City, proiect detinut de NEPI-Rockcastle si Prahova Value Centre, aflat in proprietatea Prime
Kapital - MAS REl, cu o suprafatd cumulati’ de aproximativ 22.000 metri pétrati.

Ca urmare a acestor livriri, stocul modern de retail din Romania a ajuns la 4,59 milioane de metri patrati,
reprezentand o densitate medie de 241 metri patrati/1.000 de locuitori. Stocul cuprinde atdt centre
comerciale (55% din spatii), cat si parcuri de retail si galerii comerciale (45%). Activitatea de dezvoltare pe
piata de retail isi pastreaza dinamismul si in perioada urmatoare, dacd ludm in considerare planurile
consistente anuntate de principalii dezvoltatori pe termen scurt si lung. Astfel, proiecte de peste 800.000
metri patrati inchiriabili se afld in constructie sau in diferite etape de autorizare, a cdror livrare este
programata in urmatorii 5 ani, inclusiv mai multe centre comerciale super-regionale de peste 100.000 metri
patrati o fiecare.
“Piata de retail trece printr-un moment foarte favorabil, dupa ce a trecut cu brio peste perioadele dificile din
ultimii ani. Cresterea impresionanta a vanzarilor cu amanuntul din acest an s-a mentinut cu mult peste media
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inregistratd la nivelul UE, ceea ce incurajeaza dezvoltarea de noi proiecte, dar si extinderea retelg
fie ca vorbim de hipermarketuri sau supermarketuri ori cé ne referim la fashion DYI sau alte w

de ocupare a proiectelor livrate in ultimii ani, ce se situeaza peste pragul de 90%”, aratd Dana RadoVe
Head of Retail Agency Cushman & Wakefield Echinox. Chiriile de referintd din Bucuresti au inregistrat usoare
cresteri Tn al treilea trimestru al anului, ajungdnd pana la 90 euro/mp/lund pentru spatiile din centre
comerciale si respectiv la 60 euro/mp/lund pentru cele stradale. Valorile respective corespund unor suprafete
de 100 - 200 metri patrati situate la parterul centrelor comerciale dominante sau pe Calea Victoriei. in orasele
secundare, precum Cluj - Napoca, Timisoara, lasi si Constanta, chiriile s-au mentinut la 50 — 65 euro/mp/luna.
Conform cercetarii de piata intreprinse de catre evaluator, am observat ca terenurile se vand la preturi
cuprinse intre 284-302 euro/mp.

2.7, Analiza cererii

In acceptiunea SEV, participantii de pe piata reprezinta ansamblul persoanelor, companiilor sau al altor entitati
care sunt implicate in tranzactiile curente sau care intentioneaza sa intre intr-o tranzactie cu un anumit tip de
activ. Hotararea de a comercializa si orice puncte de vedere atribuite participantilor de pe piata sunt cele
specific vanzatorilor potentiali, activi pe o piata la data evaluarii si nu cele specifice unor anumite persoane sau
entitati. Cadrul conceptual cere excluderea oricarui element al valorii speciale sau a oricarui element al valorii
care nu ar fi disponibil majoritatii participantilor de pe piata.1

"Faptul ca stocul de spatii comerciale moderne va depasi un nou plafon perceptual poate parea impresionant,
si totusi acesta nu este suficient. Multi retaileri internationali sunt foarte interesati sd intre pe piata
romaneasca, iar cererea de suprafete mari a crescut. 2024 se contureaza deja ca un un nou an dinamic din
punct de vedere comercial, avand in vedere brandurile care au deschis sau si-au anuntat intentia de a
deschide locatii in Romania: nume precum KIKO Milano sau Happy Restaurants, dar si multe altele care vor
urma din sectoarele sport, convenience, fa‘shion.si beauty. Romania dispune de un potential ridicat de a atrage
noi branduri internationale majore in viitorul apropiat, iar faptul ci expansiunea lor aici este asiguratd de
experienta noastrd extensiva si unicd este o reteta intotdeauna castigatoare" explicd Carmen Ravon, Head of
Retail Occupiers at CBRE.

Comertului online inregistreaza la randul sau o crestere anuala constantd, volumul prognozat pentru 2023
fiind de 7,0 miliarde de euro - ceea ce inseamnd o majorare de 11% de la an la an. In ciuda acestui aspect,
segmental ecommerce se confrunta cu propriile provocéri datorate faptului ca unul dintre criteriile importante
care ii ghideaza pe cumpdratorii afectati de fluctuatiile de pref este prudenta.

Companiile continua sa isi concentreze activitatea pe centre comerciale sau parcuri de retail, vizénd
deschiderea mai multor magazine, iar romanii isi mentin apetitul ridicat pentru fashion, chiar si in ciuda
provocarilor economice, ceea ce plaseaza tara noastra pe lista retailerilor care urmdresc sa isi extinda afacerile
la nivel regional. 9 companii noi, in principal din sectoarele de fashion si food & beverage, au ales sa intre pe
piata romaneascad in 2023 5 dintre acestea inaugurandu-si primele unitati in cursul anului trecut. Alte patru si-
au anuntat intentia de a deschlde un magazin sau si-au asigurat un spatiu de retail si se pregdtesc de lansarea
afacerii, un exemplu in acest sens fiind Happy Bar & Grill,'care a comunicat prima unitate in AFI Cotroceni.
"Scena de retail din Romama este un amestec fascinant de Zone consacrate si potential neexploatat Raportul
Romania Retail Destinations 2024 al CBRE oferd un ghld pentru navigarea n complexitatea acesteia.
Tntelegand dinamica unici a fiecarui orag, companiile isi pot adapta strategiile pentru a inregistra succesul pe
termen lung", a addugat Daniela Gavril, Head of Research la CBRE Romania.

Tn ceea ce priveste stocul total de retail existent, Bucuregtiul se afld pe primul loc, cu 1,25 milioane de mp,
urmat de Timisoara (218.800 mp), Constanta (183.600 mp), Brasov (181.000 mp) si Craiova (175.000 mp). Desi
puterea de cumpdrare a clujenilor se situeazi pe locul 3, dupa Bucuresti si Timisoara, municipiul a iesit in afara
top 5 orage in ceea ce priveste stocul modern de retail in conditiile in care nu a mai inregistrat livrari din 2022,
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cand dispunea de aceeasi suprafata toatald de 157.600 mp.

valori de 60-65 Euro / mp / lund, in timp ce restul oraselor din analiza se situeaza la 45 Euro / mp / lUma.- © -
La finalul anului 2023, centrele comerciale, care sunt considerate formatul traditional de retail, revendic3 la
nivelul intregii tari putin peste un sfert din totalul suprafetei noi de ofertd, spre deosebire de formatul
parcurilor de retail care reprezintd 73% din suprafata nou inauguratd. Apetitul pentru formatul specializat
(parcuri de retail) are constant o pondere tot mai mare in cadrul livrarilor anuale si aceastd tendintd poate fi
observata in cifre incepand cu anul 2021, cand dezvoltatorii de retail s-au axat cu preponderenta pe scheme
care indeplinesc trei puncte esentiale: dimensiuni mici cu potential de crestere, usor de accesat, si aproape de
utilizatorii finali, chiar dacd asta inseamna in afara capitalei sau a principalelor orase regionale.

Tn acelasi timp, stocul modern din principalele orase continué sé favorizeze formatele de tip centru comercial,
in aproape toate orasele analizate inregistrandu-se valori de peste 60% din stoc local. O exceptie notabild este
Oradea, unde parcurile de retail reprezintd 54%, in contrast cu Brasovul, unde centrele comerciale
inregistreazd cea mai mare pondere, respectiv 94%. in ceea ce priveste orasele cu cele mai mari centre
comerciale, Bucurestiul are cea mai mare suprafatd (773.300 mp), de 4,5 ori mai mare decat urmétorul oras ca
marime, Brasov (171.000 mp). Urmeaza Timisoara (170.000 mp), urmata de Cluj-Napoca (peste 123.000 mp),
si Constanta (118.000 mp), cifre care nu s-au schimbat din 2022.

La finalul primului trimestru al anului 2024 se remarca faptul ca sectorul de retail isi mentine traiectoria
pozitivd si, concomitent, cd cererea se concentreazd in principal pe locatiile de tip Prime. Chiar daca
dezvoltatorii sunt in continuare prudenti, atitudine care face ca mall-urile pe care majoritatea retailerilor le
asteapta cu nerdbdare sd nu se afle pe lista de dezvoltari din viitorul apropiat, acestia se concentreaza totusi
pe parcurile de retail, care au costuri de investitie mai mici, permit deschideri mai rapide precum si in locatii
care acceseaza orasele tertiare, dezvoltand astfel obiceiurile moderne de consum in intreaga tara.

2.8.  Echilibrul pietei

Chirii In primul trimestru nu au fost inregi:stratve modificari ale chiriilor pentru spatiile comerciale si Din cauza
diferitelor imperfectiuni, pietele functioneaza rareori perfect, cu un echilibru constant intre cerere si oferta si
cu un nivel constant de activitate. Impeffectiunile "obisnuibte ale pietei se refera la fluctuatii ale ofertei, la
cresteri sau diminuari. bruste ale cererii sau asimetria informatiilor detinute de participantii de pe piata.
Deoarece participantii de pe piata reactioneaza la aceste imperfectiuni este posibil, la un moment dat, ca o
piata sa se adapteze la orice modificare care a cauzat dezechilibrul. O evaluare care ca obiectiv estimarea celui
mai probabil pret de piata, trebuie sa reflecte conditiile de pe piata relevanta, existente la data evaluarii, si nu
un pret corectat sau atenuat, bazat pe o presupusa refacere a echilibrului.
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3. ANALIZA DATELOR. CONCLUZII

3.1.  Cea mai buna utilizare (CMBU)

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selec
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplica i
de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definita ca cea mai probabila utilizare a proprietatii care este fizic posibila,
justificata adecvat, permisa legal, fezabila financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii.

Analiza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piata asupra proprietatii analizate. CMBU se
bazeaza pe datele colectate si analizate pentru estimarea valorii proprietatii prin analizarea fezabilitatii legata,
respectiv, de estimarea profitului potential generat de proprietate, de investitii, stabilitatea ocuparii,
managementului, precum si de cresterea potentiala a valorii.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii.
Ea trebuie sa fie:

= permisibila legal

® posibila fizic si justificata

= fezabila financiar

=  maxim productiva
Tipul de utilizare reprezinta elementul esential in estimarea valorii proprietatii, iar valoarea terenului trebuie
considerata din acest punct de vedere, obiectivul evaluatorului constand in gasirea utilizarii care maximizeaza
valoarea proprietatii.

Analiza CMBU pentru terenul ca fiind liber:

Cea mai buna utilizare a terenului ca fiind liber trebuie luata in considerare in raport cu utilizarea sa existenta
si cu toate utilizarile lui potentiale.

Posibilitatea indepartarii constructiilor existente subliniaza conceptul celei mai bune utilizari a terenului ca
fiind liber, chiar si atunci cand exista constructii pe acel teren.

Cea mai buna utilizare a unei parcele de teren este de a pastra terenul in scopuri investitionale, adica terenul
sa ramana liber sau sa fie utilizat pentru o utilizare intermediara pana cand cererea justifica ridicarea de
constructii. Acest lucru se intampla adesea atunci cand apare deprecierea externa a pietei (ex. atunci cand
piata imobiliara este supraaglomerata, costurile financiare foarte mari impiedica constructia).

Testul permisibilitatii legale a terenului ca fiind liber.

In acest caz trebuie sa se determine care utilizari sunt permise legal.
Restrictiile private de zonare, normele de construire, reglementarile de utilizare, precum si reglementarile

asupra mediului inconjurator.
Trebuie sa se tina cont daca exista o probabilitate rezonabila ca documentatiile de urbanism sa se modifice

pentru ca cea mai buna utilizare a proprietatii sa se realizeze.

Investigand probabilitatea rezonabila a modificarii documentatiilor de urbanism, evaluatorul trebuie sa tina
seama de tendintele din aria pietei, de planul de dezvoltare al comunitatii.

Utilizarile care nu sunt compatibile cu utilizarile existente ale terenului din zona si utilizarile pentru care
cererile de modificare a documentatiilor de urbanism au fost respinse in trecut, nu sunt luate in considerare ca

cea mai buna utilizare potentiala.
Pentru terenul analizat, tinand cont de reglementarile urbanistice ale zonei, vecinatatile si granitele
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;;oprietatii analizate, brecum si de utilizarea prezenta (conforrh autorizatii de construire si pro
receptie constructii existente), rezulta ca utilizarea prezenta (cea comerciala) este cea per
posibilele utilizari probabile ca fiind permisibile din punct de vedere legal sunt inexistente.

Testul pentru posibilitatea fizica a terenului ca fiind liber

Acesta analizeaza caracteristicile fizice ale amplasamentului care pot afecta cea mai buna utilizare a sa.
Marimea, forma, solul, accesibilitatea terenului, gradul de risc in eventualitatea producerii unor dezastre
naturale precum inundatiile si cutremurele afecteaza utilizarile pe care le poate avea un teren. Utilitatea unei
parcele de teren poate de asemenea depinde de vizibilitatea si marimea ei. Capacitatea si disponibilitatea
utilitatilor publice sunt de asemenea factori importanti.

Utilizarea diferita de cea prezenta a terenului ar implica modificarea autorizatiilor de construire, desfiintarea
constructiilor prezente,si reconstruire, rezultand costuri foarte mari. Utilizarea posibila legala (cea prezenta,
comerciala) coroborata cu analiza caracteristicilor fizice ale amplasamentului, conduc la concluzia ca este
posibil fizic ca terenul sa fie comercial.

Testul fezabilitatii financiare a terenului ca fiind liber

Numai acele utilizari care indeplinesc primele doua criterii sunt analizate mai departe. Cat timp o utilizare
potentiala are valoare in comparatie cu costurile ei si respecta primele doua criterii, utilizarea este fezabila
financiar.

Daca utilizarile fizic posibile si permise legal produc venit, analiza fezabilitatii financiare se va concentra adesea
pe a determina care dintre utilizarile potentiale este probabil sa produca un venit (sau profit) egal sau mai
mare decat suma necesara pentru acoperirea cheltuielilor de exploatare, a obligatiilor financiare si
amortizarii investitiei.

Daca utilizarile nu produc venit, analiza va determina care dintre ele poate crea o valoare sau care poate duce
la obtinerea de profit egal sau mai mare decat suma necesara pentru constructie si vanzare a proprietatii.
Analize ale cererii si ofertei si localizarii sunt necesare pentru identificarea acelor utilizari care sunt fezabile
din punct de vedere financiar si pentru identificare acelei utilizari care este maxim productiva.

Orice depreciere externa legata de o utilizare specifica trebuie inclusa in testul fezabilitatii financiare.

Din concluziile rezultate mai sus si din faptul ca alte dezvoltari alternative nu sunt momentan permise legal si
fizic rezulta ca dezvoltarea comerciala (cea prezenta) este cea mai fezabila.

Testul productivatii maxime a terenului ca fiind liber

Acesta se aplica utilizarilor care au trecut de celelalte trei teste anterioare. Analiza aditionala a fortelor de
piata ale cererii si ofertei poate ajuta in procesul de eliminare.

Testul de adreseaza nu numai valorii create in urma utilizarii maxim productive, ci si a costurilor necesare
obtinerii valorii, daca acestea exista, ca de exemplu pentru demolarea si indepartarea constructiilor, costurilor

de remediere a problemelor de mediu si de modificare a planlui de urbanism.

Dintre utilizarile financiar fezabile, cea mai buna utilizare este utilizarea care produce cea mai mare valoare
reziduala a terenului, in concordanta cu riscul acceptat de piata si cu rata rentabilitatii pretinsa de piata pentru
aceasta. .

Cea mai buna utilizare potentiala a terenului este de obicei utilizarea pe termen lung, care ar trebui sa se
mentina pe amplasament pe toata durata vietii normale a constructiilor.

Durata de viata normala depinde de tipul cladirilor, de calitatea constructiei si de alti factori. Fluxul de
beneficii (venitul si amenajarile) produse de constructii reflecta un program de utilizare a terenului bine
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intocmit si de obicei foarte concret.
Nu este cazul.

Analiza CMBU pentru terenul construit:

Pe baza studiului pietei imobiliare specifice tipurilor de proprietati existente in zona si care urmaresc
tendintele de dezvoltare urbana, proprietatea de evaluat a fost analizata pentru cea mai buna utilizare in
situatia actuala (a dezvoltarii terenului ca proprietate imobiliara comerciala) care ar putea respecta criteriile

CMBU:
= Permisibilitate legala : pentru dezvoltarea prezenta exista. Analiza unor alte dezvoltari rezidentiale se
poate face doar in ipoteza obtinerii modificarii planului urbanistic, implicand costurile necesare si
demolarea constructiilor existente in prezent, ceea ce nu este posibil.
= Fizic posibila : vecinatatile, caracteristicile intrinseci ale terenului (deschidere, acces, forma, utilitati

etc.), functionalitate ;
=  Fezabila financiar si maxima productiva: pe baza datelor prezentate in analiza pietei, veniturile
potentiale rezultate din vanzarea proprietati posibile si tendinta de dezvoltare a zonei, conduc la
premisa ca utilizarea prezenta conduce la maximizarea profitului obtinut din teren.
In aceste conditii, in opinia evaluatorului, sunt respectate toate conditiile impuse in definitia conceptului de
cea mai buna utilizare si evaluarea proprietatii in varianta terenului liber pentru utilizare comerciala.

Analiza CMBU pentru terenul ca fiind construit

Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita este caracteristica utilizarii care trebuie sa fie realizata
pe o proprietate prin prisma constructiilor existente si a celor ideale descrise in concluzia analizei cmbu a

terenului ca fiind liber.

In cazul unei proprietati construite exista trei posibilitati care trebuie luate in considerare:
-demolarea constructiei existente si redezvoltarea terenului;

-continuarea utilizarii existente

-modificarea utilizarii existente

Testarea continuarii utilizarii existente a proprietatii ca fiind construita
Utilizarea existenta a proprietatii ca fiind construita este adesea implicit permisa d.p.d.v legal si fizic posibila.
In cazul in care utilizarea existenta va ramane fezabila din punct de vedere financiar si este mai profitabila

decat o modificare sau o redezvoltare, atunci utilizarea existenta va ramane cea mai buna utilizare a
proprietatii ca fiind construita.

In cazul analizat aceasta este singura fezabila.
Testarea modificarii utilizarii existente a proprietatii ca fiind construita

Modificarea constructiei existente trebuie sa indeplineasca toate cele patru teste ale CMBU. In cadrul
procesului de analiza a pietei, studierea productivitatii proprietatii, poate arata ce schimbari ale utilizarii
existente sunt posibile fizic si permise legal.

Nu este cazul.
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Testarea demolarii proprietatii ca fiind construita si a redezvoltarii

Demolarea poate fi considerata forma extrema de modificare a utilizarii existente a proprietati
Atunci cand o utilizare alternativa a terenului este permisa legal, fizic posibila, fezabila financiar
profitabila (minus costurile de demolare si de reconstruire a terenului), decat utilizarea in cont
constructiilor existente, atunci utilizarea alternativa va fi cea mai buna utilizare a proprietatii ca
construita.

Concluziile rezultate coincid cu cele de la analiza CMBU pentru terenul ca fiind liber, adica CMBU a terenului
construit este de proprietate comerciala (utilizare prezenta).

Nu este cazul.

3.2. Date privind modul de realizare a evaluarii

Pentru evaluare s-a ales abordarea prin piata pentru teren, respectiv abordarea prin cost si abordarea prin
venit pentru constructie cu teren.

Abordarea prin piata se bazeaza pe analiza comparativd a proprietatii de evaluat cu proprietdti similare care
au fost vandute, luand in considerare elementele de comparatie si efectuand corectii pentru diferentele dintre
acestea.

Abordarea prin cost se se bazeaza pe estimarea proprietatii prin calculul costului de inlocuire al constructiilor
la care se adauga valoarea terenului.

Abordarea prin venit este bazata pe premisa ca valoarea proprietatii este egala cu suma beneficiilor
previzionate sau anticipate, exprimate in bani.

3.3. Abordarea prin cost

Aceasta consta in evaluarea terenului (valoare de piata) la care se adauga costul de inlocuire net al
amenajarilor acestuia.

Evaluarea terenului

Pentru evaluarea terenului s-a utilizat abordarea prin piata. Informatiile privind vanzarile comparabile sunt
corectate pentru a reflecta diferentele intre fiecare proprietate comparabila si proprietatea de evaluat.
Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de
vanzare, conditile de piata, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile economice, utilizarea si
componentele non-imobilare ale vanzarii.

Abordarea prin piata isi are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii juste se
face prin analizarea pietei, pentru a gasi proprietati similare, iar aceste proprietati, pentru care se cunosc
valorile de tranzactie, se vor compara cu proprietatea care trebuie evaluata. Premiza majora a metodei este
aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile unor proprietati
competitive si comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati si
tranzactii, care influenteaza valoarea.

Este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piata imobiliara,
reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se bazeaza pe valoarea unitara rezultata in urma
tranzactiilor cu proprietati similare efectuate in aceeasi zona.

Valorile selectate in urma ofertelor de pe piata, analizate prin prisma limitelor mentionate, sunt corectate cu o
serie de factori care sa reflecte o valoare de piata asimilata pentru spatiul supus evaluarii. Evaluatorul
foloseste informatii privind piata imobiliara, informatii obtinute in urma investigatiilor facute in teren, de la
agentii imobiliare si din publicatii de specialitate.
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Grila de calcul este urmatoarea:

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

Ajustare pentru negociere

Valoarea ajustare
Explicatie ajustare

Pret ajustat

Drept de proprietate
Ajustare

Valoarea ajustare
Pretajustat

Explicatie ajustare

Elemente de comparatie

Comparabila 1 Comparabila 2

89,000 168,000
490.00 300 557 458
297 302 284
15% 15% 15%
45 45 43

In urma discutiilor telefonice, marja de negociere pentru proprietatile
comparabile a fost de aproximativ 15%

252 256 241

deplin similar similar similar
0% 0% 0%
0.00 0.00 0.00

252.2 256.4 241.3

Ajustarea pentru dreptul de proprietate este 0 deoarece toate
comparabilele suntlibere la vanzare, similar subiectului

Conditii de finantare
Ajustare

Valoarea ajustare
Pretajustat

Explicatie ajustare

la piata similar deplin deplin
0% 0% 0%
0.0 0.0 0.0
252 256 241

Ajustarea pentru conditii de finantare este 0 deoarece tranzactiile se
bazeaza pe capital propriu.

Conditii de vanzare
Ajustare

Valoarea ajustare
Pretajustat

Explicatie ajustare

cash similar similar similar
0% 0% 0%
0.0 0.0 0.0
252 256 241

Ajustarea pentru conditii de vanzare este O deoarece nu am identificat
motivatii speciale pentru vanzare pentru niciuna dintre comparabile

Conditii de piata
Ajustare
Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Pret gjustat

Localizare

Ajustare
Valoarea.ajustare

Explicatieajustare

Acces/ Vizibilitate
Ajustare
Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Nov-24 prezent prezent prezent
0% 0% 0%
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.

252 i 286 241

Loc. Ploiesti, Str Gheorghe

p Ploiesti- zona Enachita
Grigore Cantacuzino nr 88,

Ploiesti~- zona S
Ploiesti- zona centrala

e !

Jud. Prahova Cantacuzing acarescu
0% 0% 0%
0.00 0.00 0.00

Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul.

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 caicul.
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Utilizare comercial rezidential rezidential

Ajustare 5.00% 5.00%

Valoarea ajustare 13 13

Explicatie ajustare Au fostaplicate ajustari comparabilelor pentru diferenta dé
Deschidere 28 10 21 !
procentul laturilor 1.58 0.37 0.80 0.59 \L
Ajustare 10% 10% 10%
Valoarea ajustare 25.22 25.64 24.13

Au fost aplicate ajustari comparabilelor pentru diferenta de deschidere/

Explicatie aj :
plicatieajustare procentul laturilor.

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 490.00 2 300 557 458
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.00 0.00 0.00

Explicatie ajustare 3 .
Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul.

Alte ajustari liber liber liber constructie demolabila
Ajustare 0% 0% 5%
Valoarea ajustare 0.00 0.00 12.06
Explicatie ajustare Afostaplicata o ajustare pozitiva de 5% comparabilei 3, deoarece se vinde
cu o constructie demolabila.
da da da

Ajustare neta 38 38 48

15% 15% 20%
ajustare bruta 37.83 38.46 48.25

'12.75% 15.00% 20.00%
290
__Euro b i._gi .

Valoare adoptata 290.00 1,442.90
Valoare teren 143‘_100.00 707,018.55
Curs Euro 49755 g

Abordarea prin cost se se bazeaza pe estimarea proprietatii prin calculul costului de inlocuire a constructiei.

Metoda utilizeaza costurile cunoscute ale unor structuri similare (cu cea a constructiei evaluate), ajustate
pentru conditiile pietei sau deficiente fizice.
Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmatoarele etape:

e Stabilirea costului de inlocuire prin multiplicarea costului unitar ajustat cu suprafata de referinta;

e Estimarea deprecierii acumulate

e Determinarea valorii ramase la acelasi nivel de preturi, prin estimarea deprecierii acumulate.
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Conform definitiilor: N
Costul de inlocuire = costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evalud, rﬁo W
utilitate echivalentd cu cea a clddirii evaluate, folosind materiale moderne, normative, arhit 5 &

actualizate.

Costul unitar depinde de dimensiune, si anume, scade cu cresterea suprafetei sau volumului cla
faptul cd instalatiile de naturd imobiliara, ferestre, usi, lifturi si alte grupuri de componente imo
costa proportional mai mult pentru o clddire mai mare.
Tn aceastd metod3 se va calcula costul unitar pentru clddiri similare sau se va corecta un cost unitar barem,
tindnd cont de diferentele de dimensiune, formd, finisaje, dotare cu instalatii, iar dacd este cazul si cu un
indice aferent diferentei de timp intre data elaborarii costului barem si data evaluarii.
Pentru evaluarea constructiilor aflate pe amplasament luand in considerare costurile unitare actuale de
inlocuire a constructiei si dimensiunile (suprafata construita sau desfasurata, lungime s.a.) fiecarui element
constructiv analizat au fost urmariti urmatorii pasi:
1. Stabilirea valorii de inlocuire/reconstructie totala prin estimarea unui deviz general estimativ, pe categorii
de lucrari, in functie de caracteristicile tehnico-constructive si gradul de dotare a cladirii. Aceste costuri au fost
determinate conform ,"Costuri de reconstructie — costuri de inlocuire - Cladiri industriale, comerciale si
agricole, constructii speciale C. Schipou editia 2010 actualizata, editura IROVAL Bucuresti”.
in lipsa preturilor de contract se poate utiliza costul total de nou al unei clidiri care indeplineste urmitoarele
conditii:
e Constructiile sa reprezinte cea mai buna utilizare a amplasamentului,
e Proprietatea a atins un grad de ocupare stabilizat;
e Cererea si oferta sunt in echilibru,
e Valoarea amplasamentului poate fi determinatd (ea va urma scdzutd din pretul de vénzare a
proprietatii comparabile)
Referitor la raportul instalatii si costurile de baza ale cladirii se mentioneaza ca cele dintéi tind s mareasca
costul unitar si se uzeaza mai rapid decat elementele constructiei propriu-zise.
in efectuarea corectiilor se tinea seama de delimitarea categoriilor generale de constructie, finisaje deosebite
sau echipamente speciale, astfel incat sa se poata efectua corectii aferente existentei sau absentei acestora.
Aceasta valoare s-a stabilit pe baza documentatiei pusa la dispozitie de catre client, a inspectiei si
investigatiilor efectuate in teren. Pentru determinarea valorilor componentelor ale bunului de evaluat s-au
parcurs urmatoarele etape:
e documentare privind obiectul ce urmeaza.a fi evaluat prin studierea documentelor puse la dispozitie de
catre client si stabilirea caracteristicilor tehnico-constructive ale cladirii,
e cercetarea obiectului la fata locului si stabilirea starii tehnice a cladirii si a subansamblelor componente,
se efectuaza incadrarea cladirii in una din fisele de evaluare,
e seelaboreaza faza de evaluare si se determina valorile unitare de reconstructie, pe total si pe categorii de
lucrari, .
e se calculeaza valoarea tehnlca unitara si totala la nivelul de preturi .

2.Calcularea si deducerea deprecierii si altor pierderi de valoare ale constructiilor, cauzate de deteriorarea
fizica si de deprecierea rezultatd din modificarile tehnologice sau ale pietei.

Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie/inlocuire ce poate apare din
cauze fizice, functionale sau externe.

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin analizarea varsta-durata de viata, ce utilizeaza durata de viata
economica care ia in considerare toate cele trei componente ale deprecierii intr-o singura estimare.

Durata de viata economica totala a unei cladiri incepe cu construirea ei se incheie atunci cand cladirea nu mai
contribuie la-valoarea proprietatii imobiliare (nu mai contribuie la valoarea amplasamentului la cea mai buna
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utilizare a sa). La estimarea duratei de viata economica a unei proprietati imobiliare, se ia in con§
aspectele proprietatii si ale pietei acestia, incluzand calitatea si tarea constructiei, utilitatea
cladirilor si conditiile de piata si de localizare.

Durata de viata economica a unei cladiri este determinata de un anumit numar de factori, printre care® %*
-considerente de natura fizica (ex. Rata cu care componentele fizice ale cladirii se uzeaza, tinand seania~de~
calitatea constructiei, utilizarea proprietatii, nivelul de intretinere si clima regiunii).

-considerente de natura functionala (tehnologiile de construire, preferintele arhitecturale, eficienta energiei,
designul cladirilor).

-considerente de natura externa, adica influentele pe termen scurt si pe termen lung, precum stadiul ciclului

de viata al vecinatatii, disponibilitatea si posibilitatea de finantare, factorii cererii si ofertei.

In cazul analizat am aplicat o varianta a metodei varsta —durata de viata economica., prin care se scad
elemente ale deprecierii din costul total, inainte de a aplica raportul varsta durata de viata (s-a estimat un cost

al remedierii elementelor recuperabile ale deprecierii (fizice).

Deasemenea in situatiile in care exista o depreciere externa, se aplica o alta varianta.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta un bun sunt:

e uzura fizica — reprezinta o pierdere din valoare sau din utilitatea initiala a unei proprietati
datorata consumarii sau expirarii duratei sale de viata utila, cauzata de utilizare, deteriorare,
expunere la diferiti factori de mediu, constrangeri fizice, trecerea timpului si alti factori
asemanatori. In general este un rezultat al micsorarii duratei de viata utila in timp, expunerii la
elemente naturale sau la modificari ale mediului inconjurator, defectelor interne rezultate din
vibratii si frecari in exploatare, precum si altor factori asemanatori. Poate fi utilizat pentru
cuantificarea uzurii fizice, raportul dintre “varsta” si ,,durata de viata” a unui bun.

e deprecierea functionala - este data de pierderea din valoare sau utilitatea initiala a unei
proprietati, din cauza ineficientelor sau inadececvarilor caracteristice proprietatii insasi, atunci
cand este comparata cu o proprietate mai eficienta sau cu una mai putin costisitoare, pe care
a dezvoltat-o noua tehnologie. Simtomele care sugereaza prezenta deprecierii functionale
sunt costul de exploatare excedentar, supracapacitatea, inadecvarea, lipsa utilitatii sau alte
stari asemanatoare.

e depreciere economica (depreciere externa) — reprezinta pierderea din valoare sau utilitatea
deplina a unei proprietati, cauzata de factorii externi ai acesteia. Acesti factori includ costul
majorat al materilor prime, fortei de munca sau utilitatilor (fara cresterea corespunztoare a
pretului produsului); cererea scazuta inregistrata pentru produsul respectiv, concurenta
scazuta inregistrata pentru produsul respective, concurenta sporita, legislatia de mediu si
altele, sau factori asemanatori. Din analiza pietei imobiliare am constatat scaderea cerererii
manifestate pentru proprietati imobiliare cu 0-5% pentru unele mai putin afectate de situatia
economica (luand in considerare si localizarea), respectiv cu 5-20% pentru zonele mai puternic
afectate (zonele cu non-industrie si cele unde se constata o scadere semnificativa a interesului
investitional). Coroborat cu faptul ca in zonele subiect exista o piata mai activa, am extrapolat
acest indice mediu de scadere .ca depreciere externa si la amplasamentul subiect. Am
considerat necesar a lua in calcul aceste deprecieri prin prisma prudentialitatii impuse de
scopul lucrarii, precum si a situatiei si tendintelor manifestate de la sfarsitul lui 2008.

D R BO o 0 N nrafata 0 ota
a PO O
C1- Pivnita
Infrastructura FSUBTOT 360.85 71.60 1.0000 1.8540 47,901.29
TOTAL CU TVA 47,901 Euro
TOTAL FARA TVA 40,253 Euro
Valoare unitara 562 €/mp
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4 X Vi 1 ¥ Y !
Constiuctis ; 53 v Cost E/fmp  Grad de aloare fa stadiul  Cost E/mipia aloare la

> Deprec - Deprec Valoare Valoare ramasa
25% TOTAL METEGEER funa ext ramasa Buro
ura

fara TVA  finalizare % final stadiuf actuzl  stadiul actual

Lal E/mp Leifmp

Structura
instalatii

C1- Pivnita 71.60 562¢€ 100% 40,253 € 562 € 40,253 € 62.50% 97.50% 8333% 96.67%  80.88% 7,695 0.00% 0.00% 7695€ 38,287 Lei 107 €/mp 535 Lei/mp

7,695 7,695 € 38,286.81 lei
Costul de nou a fost preluat din costuri de reconstructie- costuri de inlocuire, Cladiri industriale, Comerdale si Agricole, Constructii speciale, editura Iroval, 2010, Indid de actualizare 2024-2025, Editura Iroval

Valoare constructie 7,695 € 38,286.811ei

Valoare teren 142,300€  707,018.55 les
Valgare proprietate 149,795 € - 745,305.36 lei

Astfel, valoarea.de piata este de: 149.795 euro, echivalent a 745.305,36 lei.
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3.4. Abordarea prin venit.

prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaza pentru a analiza capacitatea proprietatii ev
de a genera venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra valorii proprietatii prin
metode de actualizare. Abordarea prin venit este aplicabila oricarei proprietati imobiliare care genereaza venit
la data evaluarii sau care are acest potential in contextual pietei (proprietati vacante sau ocupate de
proprietar). Aceasta abordare include doua metode de baza:

- Capitalizarea venitului

- Fluxul de numerar actualizat (analiza DCF)

Capitalizarea venitului se utilizeaza cand exista informatii suficiente de piata, cand nivelul chiriei si cel al
gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cand exista informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare
pentru proprietati comparabile. Metoda consta in impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o rata
de capitalizare corespunzatoare. In aplicarea metodei se utilizeaza trei tipuri de venit:

- (VBP) venitul brut potential — materializeaza venitul total estimate a fi generat de proprietatea
imobiliara supusa evaluarii, in conditii de utilizare maxima;

- (VBE) venitul brut efectiv — venitul anticipat al proprietatii imobiliare, ajustat cu pierderile aferente
gradului de neocupare;

- {VNE) venitul net efectiv — rezulta prin deducerea cheltuielilor aferente proprietarului din totalul
veniturilor brute: impozit pe proprietate, asigurare, intretinere, reparatii, management, paza,
curatenie, etc.

Rata de capitalizare (c) reprezinta relatia dintre castig si valoare si este un divizor prin intermediul caruia
venitul realizat din inchirierea proprietatii se transforma in valoarea proprietatii. Calculul ratei de capitalizare
se face in cel mai corect mod pornind de la informatii concrete, furnizate de piata imobiliara, privin tranzactiile
incheiate (inchirieri, vanzari, cumparari). Daca aceste informatii lipsesc, estimarea ratei de capitalizare poate fi
efectuata pornind de la o rata de baza deflatata, la care se adauga prime de risc aferente investitiei.

Analiza DCF se utilizeaza pentru evaluarea proprietatilor imobiliare pentru care se estimeaza ca veniturile
si/sau.cheltuielile se modifi¢a in timp: Metoda fluxului de numerar actualizat necesita luarea in considerare a
veniturilor si cheltuielilor probabile din perioada de previziune.

Chiria de piata® este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi inchiriat, la
data evaluarii, intre un locator hotarat si un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent
si fara constrangere. In particular, suma estimata exclude o chirie majorata sau micsorata de clauze,
contraprestatii sau facilitate speciale. “Clauzele de inchiriere adecvate” sunt clauzele care ar fi convenite in
mod uzual pe piata tipului de proprietate imobliara, la data evaluarii, intre participantii la piata.

Spre deosebire de chiria de piata, chiria contractuala reprezinta chiria care se conformeaza clauzelor unui
anumit contract efectiv de inchiriere.

Aceasta abordare nu a fost aplicata.

2 sey 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
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3.5. Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului.

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

- pentru estimarea valorii terenului:

Abordarea prin piata: 142.100 euro, echivalent a 707.018,55 lei

- pentru estimarea valorii proprietatii imobiliare:

Abordarea prin cost: 149.795 euro, echivalent a 745.305,36 lei

Criteriile care stau la baza reconcilierii sunt:

1. Adecvarea unei abordari cu utilizarea propusa a evaluarii. Avand in vedere tipul spatiului (proprietate
generatoare de venit) cea mai pretabila abordare este prin venit.

2. Precizia — se apreciaza acuratetea informatiilor si a ajustarilor efectuate pentru fiecare proprietate
comparabila analizata. Din analiza de piata, acuratetea informatiilor privind inchirierile si chiriile este
mai ridicata decat in cazul vanzarilor, in care negocierea joaca un rol importat in vanzarea
proprietatilor fiind foarte variabila.

3. Cantitatea informatiilor. Informatiile privind inchirierile sunt mult mai numeroase avand in vedere ca
spatiul evaluat este un spatiu pretabil pentru inchiriere si investitia intr-un asftel de spatiu se face in
general pentru a genera venituri din inchiriere.

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

Valoare de piata = 149.795 euro, respectiv 745.305,36 lei , din care:
Valoare de piata teren= 142.100 euro, echivalent a 707.018,55 lei

Valoare de piata constructie= 7.695 euro, echivalent a 38.286,81 lei

la cursul valutar de 4,9755 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evaludrii, 06.11.2024. Valoarea de
piata nu contine T.V.A.

25




TA¥

MUNICIPIUL PLOIESTI Noicmbf.i024

ANEXA 1: Fotografii




MUNICIPIUL PLOIESTI Noiembrie 2024




MUNICIPIUL PLOIESTI

ANEXA 2: ANALIZA DE PIATA
Vanzari terenuri in zona analizata:

Comparabila 1:

Royal imobiliare - Oportunitate investitie ey 89.000€

Hate delo 2187 Borvions Simulcaxl credit

VR t, 2one Centocuzine - Ved harth

0731003 405

: Royatimobtfiare
) Sujveazd @ 5 ekt
. POMAL IMOBILIARE (5

U730 406 ¢ 0071 330 201

|
Trimite linku unui prieten pe:

O f. 8 @

WUHa FaREbIN, Eovanlé Lrpees

<GB Auasro snurt
Specificatii
DAt XESHH00M Actualizal in 16 05 2022
Supratatd tbeam A00 mp
Tipteren construetil
Clasticare Yarary intrasitan
Front stradial 1047 m
N Fromtarh 1
Notite

Advugd comentaing L Adsugd

UTILITATH ALTE DETALI ZONA

Apa Amenajare strazn asfaltate
Canalizare

Curent
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ALTE CARACTERISTIC! DESTINATIE

Teren imprejmuit agricot

ALTE DETALH ALTE DETALIEPRET
Tererul este situat in zona Cantacuzing, eats liber de Comision: negockabi®s

worstructii sl dispune de toate Gtilitatile.
Exista projact pentiu constructiao Pe2) Pl

D intern XBE77863

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/ploiesti/cantacuzino/teren-constructii-de-vanzare-
X5571304M?lista=309606172&listing=1&pagina=lista&sla=lista&sla=lista&imoidviz=4224427235

Comparabila 2:

Teren iniravilan de vanzare, zona Central,
s BupratatBteren = 887 mp. o 557 mp

UL
168.000 EUR

PRET neguckatut

0 OFERTA MSHO283KY

: ;
4 i
% Caracteristici
%
Suprafata terem 557 mp  Caegoie intravilan
Front stradal 21.06m  Construstie pe teren

1 Supratata constryiia: -

Construgtil

L B

Utilitati

ttiitatl: Aps, Canalizare, Gaz, Curent, Uilitati in zona

Alte informati
Alte caravteriztich Oportunitate de investitie, La soses, Acces auto, Teren imprejmuit

Localizare fetalit zona: Strazi asfaltate, Huminat stradal, Mijioace de transport

; Mentiung. Suprafetele si planurile afisate pe shte sunt cu titlu orientativ.
20)
Goegle Pot aparea mici diferente in realitate.

httos://www.marshall-imobiliare.ro/teren-intravilan-de-vanzare-zona-central-557-mp-msh9283kv
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‘ oy
Comparabila 3: %
Teren intravilan de vanzare, zona EnacRifa)
Suprafati totalliteren= 458 mp Vacarescu, 458 mp N

130.000 EUR

PRET segeeist

{3 OFTRYTA MSH15722T

Caracteristici
Sunrafata terom 458mp  Catpgorier intravitan
Front sterdal 1648 m  Congtructio pe teren DA
M. Fronhwr 1 Suprataia construita:
Tusteren: Conatructli
r—— Wilitati
S
;‘?‘3 Utilitet Apa, Canslizare, Gaz, Curent, Utititali pe teren
o g
Abte informatil
. Alte carantenistich: Oportunitate de investitie, Constructie demolabila, La sosea,
Localizare Acces auto, Teren imprejmuit
Detath zona: Strazl asfaltate, Huminat stradal, Mijioace de transpont
]
Google Mentiuni: Suprafetele si planurile afisate pe site sunt cu tiths orientativ.

This page cart load Google Maps correctly, Pot aparea imici diferente in realitate.

https://www.marshall-imobiliare.ro/teren-intravilan-de-vanzare-zona-enachita-vacarescu-458-mp-msh15722t
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ANEXA 3- bocumente

¢ Oficlul de Cadustru gl Pubblicitate Imobilrk PRAMOVA
gf Siroul de Cadaktru 31 Publicitwen Imobiard Ryt

PENTRYS INFORMARE
Corte Funciard Nr. 126424 Plolegti

A. Fertes | Dascriares Imobliulul
M., CF vachi:E701 (@878}

Con | N oadwend [T Obewrvart £ Ratarnie
| AL mmml me’?‘u | Phien cu SUm63.48 mp, SCT1,80 MP
B. Partas II. Proprietart i scte '
mmuwuowummm. | ~ Referinte
Cm-ch De Schimb nr. 4918, din mmmmhmwmn&mmmu. . ;

ii’tiimm dnm& me&m ﬁohnda um BCHIMB, onad nm B . W §

ty ,‘nzmmm_gmhm mm;mmL | PoiesTE
: : Hota nr198 emiza la dabs de 37.05.2048 w@n& ‘ AL
wmum ;;mm ne. J67028.11.206 & cmmum Locsl

awumm
 Tnscrier! priving dezmembrimintals drentuiul de proprictate, drapturl
Ty T e . S
(TBENE] 13037008, ‘ sy
Contract e Schimp ne, 4916, din 8071172004 wmis P NP um mavmn, el ;
.o mmnmm&mnm k -

m\-n

i Sty iafaeinatd o wiag 83 Baleao apapaneiag. rmmw wstienon 3
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ROMANIA
JUPETUL PRAHOVA e
CONSILIUVL LOCAL AL MUNICIPIULUY ?mwsﬁ*x

HOTARARE
privind completarea Hotrdsli nr. 2&'?*‘2&1'{‘2{)% a Consiliubui Loral al
Munieipialai Plojesti cn modificArile st complotirile ulterioure

Consilinl Local 2l munieipiviui Ploiegti: _

Vazand Expunerea de motive nr. 250/07.06.2019 g doomilor consilieri Danescn
Siefan, Stancin Marilena, Viscan Robmmlnnug, Dragules. Sands, Mateeson Marius
Nicolse, Viduva Sorin §f Hoderog Bogdan 51 Raportal de specialitate comun inregistrat
sub op. 199710.06.2019 la Directia Administragic Publics, Juridic-Contencios, mmm.z
Publice, Contracte, sub vr, 173/24.052019 la Directia Gestiune Patrimonin si sub
or.162/07.06.2019 Ja Directin Economicl, referitor Ja  completarea  Houfirdrii
ar267/29,11.200¢ a Consilinhd Lecal al Munitipinlei Ploiesti cu modificirile si
completirie alierioare;

Ludnd i considerare Raporms din data de 22.05.2019 5l Comisiel de specialitste
ar.2 & Consiliviui Local al Municipinlyd Plolesti ~ Valorificarea Patrimoniului, Servicii
cittre Populajie, Comert, Turiso, Agriculturd, Promovare Operafiuni Comerciale;

Potrivit prevederilor art. 353, alin, 1 din Legea ne 2872009, privind Codul civil,
repablicath cu modificirile §i completirile ulterioare;

in baza prevederilor s 4 din Legea nr. 213/1998, privind bunurile proprietate
publied, cu modificirile 5i completdriie uiterinare;

it temeiul art36, alin(2), litera o, art43 51 art 115 akind lh) din Legea
nr. 2152001, privind administrajis publich local#, republicats, cu modificirile si
completiriie ulterioans; ~

HOTARASTE:

Art, 1(1) Se aproba camphwwa Anexel nr6 a Holoirl sr26729.11.2006 a
iului Loval ol municipiviui Ploiesid privind includersn wnor imobile in "Irventard
bunrilor vare afcdtuizse domznivi priva of municipiulul Plotesti® cu o noull pozigie,
identificatd potvivit Anexed ne 1, oo fice parte integeantd din prezonta hotBefre.

{3y Imebilul wenjionat fa an] se dentifici potrivii Planelel de
amplasament i delimitare ve constitvie Anexa nr.2 fa prezenta hotliviire precum §i
Releveuln ¢o constitule Anexs i3 la prezenta hotlirdre.

Art. 2 Directis Gestlune Patrimoniu §i Direcfia  Peonomicd din cadrul
rupicipiuiui Ploiesti vor duce la Indoplinive prevederile prozentel hotlrdn,

Art. 3 Dircefia Administrafie Publicd, hmdmw&)zsxmmm Achiziiii Publice,
Contracte va axiuw la v*mgxmtﬁ i}hﬁ*il erdder

Cong

Contrasemneszi:
SECRETAR,
cana-Geanina SERBINOV
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Anexanr. 3 la HC.L. ;2‘ [
.’(n

DOCUMENTATIE DE ATRIBUIRE
privind vanzarea prin licitatie publica a imobilului (teren + constructie)
inscris in in Cartea Funciara nr. 126424 avand numir cadastral 8746 si
nr. cadastral 8746-C1 (pentru constructie) situat in Ploiesti, str. Ghe. Gr. Cantacuzino,
nr. 88, ce apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti

Pagind 1 din 13



MUNICIPIUL PLOIESTI / 6

SECTIUNEA I ¢

FISA DE DATE

privind vidnzarea prin licitatie publicd a imobilului (teren + construc

inscris in in Cartea Funciara nr. 126424 avand numir cadastral 8746 si

nr. cadastral 8746-C1 (pentru constructie) situat in Ploiesti, str. Ghe. Gr. Cantacuzino,
nr. 88, ce apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti

A. INTRODUCERE

Al. Denumirea autoritatii contractante

Municipiul Ploiesti

Cod fiscal: RO 23828461

Adresa: Piata Eroilor, nr. 1A

Numar de telefon: 0244.516.699.

A2. Activitatea autoritdlii contractante — administrarea domeniului public si privat al Municipiului
Ploiesti.

A3. Obiectul procedurii de licitalie - vanzarea prin licitatie publicd a imobilului compus din teren
in suprafatd de 490 m? si constructia C1 (Sc = 71,6 m?) situati pe acesta cu destinatia anexa-pivnita, situat
in Ploiesti, str. Ghe. Gr. Cantacuzino, nr. 88, inscris in Cartea Funciara nr. 126424 avind numar cadastral
8746 si nr. cadastral 8746-C1 (pentru constructie), ce apartine Municipiului Ploiesti conform contractului
de schimb autentificat sub nr. 4918 din 30.11.2004 si inclus in domeniului privat al Municipiului conform
prevederilor Hotardrii Consiliului Local nr. 267/2006 privind includerea unor imobile in ,,Inventarul
bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al Municipiului Ploiesti”, completata prin Hotdrarea Consiliului
Local al Municipiului Ploiesti nr. 198/27.06.2019. Vanzarea se va efectua in conformitate cu prevederile
prezentate in Sectiunea Il — Caietul de Sarcini — parte integrantd a prezentei documentatii de atribuire.

A4. Modul in care se va finaliza procedura

Finalizarea procedurii se va efectua prin incheierea contractului de vanzare cumpdrare in forma
autenticd, ce are ca obiect imobilul compus din teren in suprafatd de 490 m?si constructia C1 (Sc = 71, 6
m?) situatd pe acesta cu destinatia anexa-pivnita, situat in Ploneg‘u str. Ghe. Gr. Cantacuzino, nr. 88, inscris
in Cartea Funciara nr. 126424 avand numér cadastral 8746 si nr. cadastral 8746-C1 (pentru constructie), ce
apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti, cu ofertantul declarat castigitor.

AS. Existenta reperelor disponibile

Valoarea garantiei de participare este in cuantum de 10% din pretul de pornire la licitatie (fard TVA)
a imobilului supus procedurii de licitatie.

A.6. Procedura aplicatd B

 licitatie publica '
B. PROCESUL DE LICITATIE

La licitatie pot participa, in numdr nelimitat, orice persoana fizica sau juridicd romana sau strdind,
in situatia in care sunt declarate calificate de cdtre comisia de licitatie dupa analizarea documentelor dm
dosarul de participare la licitatie.

In cazul persoanelor striine pentru participarea la licitatie este necesard indeplinirea condn;ulor
prevdzute in Legea nr.312 din 10 noiembrie 2005 pnvmd dobandirea dreptului de proprietate privata asupra
terenurilor de cétre cetitenii striini si apatrizi, precum si de cétre persoanele juridice straine. ‘

Situatia economica si financiard a ofertantului:

Autoritatea contractantd are dreptul de a solicita participantilor la procedura de licitatie SItuatxa
economici si financiard prin prezentarea unei dovezi privind detinerea sumei ofertate.

B.1. Documentele care se solicitd in vederea calificirii ofertantilor:

Dosarul de participare la licitatie trebuie sd cuprindad doud plicuri sigilate, unul exterior si unul
interior.

{

Pagind 2 din 13 "



Pe plicul exterior se va indica obiectul (imobilul) licitatiei pentru care este depusd ofqgta,/
mentiunea “A nu se deschide inainte de data de ....................... ,orele ... . (Se vor nota dalcr\z DR %}
desfasurare a licitatiei mentionate in anuntul privind organizarea licitatiei).
Plicul exterior va trebui sa contina:
1. Pentru persoanele juridice:
a. Cerere de inscriere la licitatie conform Anexa nr. 1, fird ingrosari, stersdturi sau
b. Acte doveditoare privind calititile si capacitatile ofertantului:

- Scrisoare de transmitere a documentelor de participare la licitatie — Anexa nr. 2

- Copie de pe certificatul de inregistrare al ofertantului eliberat de Oficiul Reglstrulun
Comertului;

- Certificat de atestare fiscala valabil la data licitatiei, emis de catre Directia Generald
Regionali a Finantelor Publice care si ateste faptul ca ofertantul are indeplinite la zi toate
obligatiile catre bugetul consolidat al statului;

- Certificat de atestare fiscald valabil la data licitatiei, emis de catre Serviciul Public Fman;e
Locale Ploiesti care si ateste faptul ci ofertantul are indeplinite la zi toate obligatiile citre
bugetul local al Municipiului Ploiesti; ?

- Certificat constatator de la Oficiul Registrului Comertului din care si rezulte ci societatea
nu se afla in litigii, in stare de dizolvare sau de lichidare, reorganizare judiciara sau faliment;

- Dovada eliberatd de Primdria Municipiului Ploiesti prin Directia Gestiune Patrimoniig
privind achitarea tuturor obligatiilor datorate catre Municipiul Ploiesti (aceasta se va obtine
in baza unei solicitari inregistrata la Registratura Municipiului Ploiegti — Piata Eroilor nr.1,
Parter) b

- Imputernicire de la asociati pentru reprezentantul legal al persoanei juridice, in forma
autentica (notariald) daca este cazul,

- Copie de pe actul de identitate al reprezentantului legal.

c. Declaratie pe proprie raspundere, in forma autenticd (notariald), din care sd rezulte ca:

- documentele prezentate sunt valabile, iar fotocopiile acestora sunt conforme cu orlgmalele

- nu se afld in litigii cu Prim&ria Municipiului Ploiesti;

- n cazul adjudecarii licitafiei, va achita contravaloarea imobilului integral fnainte de
incheierea contractului de vanzare cumpérare;

- in cazul adjudecérii licitatiei va achita toate cheltuielile notariale privind mchelerea
contractului de vanzare — cumparare,

- ofertantul isi asuma cunoasterea stérii tehnice a constructiei si in cazul adjudecarii hcxtatlen
nu va avea alte obiectiuni.

- ofertantul fsi asuma cunoasterea prevederilor din Certificatul de Urbanism emis pentru
imobilul licitat si in cazul adjudecdrii licitatiei nu va avea alte obiectiuni.

L

d. Chitanta privind achitarea Documentatiei de atribuire.

e. Dovada achitarii taxei de participare la licitatie. ‘

f. Dovada constituirii garantiei de participare la licitatie.

g. Dovezi privind detinerea sumei ofertate prin prezentarea de documente de natur bancara in lei sau
valuta. ;,

II. Pentru persoanele fizice: E

a. Cerere de inscriere la licitatie conform Anexa nr. 1, fard ingrosdri, stersaturi sau modificari.

b. Acte doveditoare privind calitatile si capacitdtile ofertantului:

- Scrisoare de transmitere a documentelor de participare la licitatie — Anexa nr. 2 — opis;

- Certificat de atestare fiscald valabil la data licitagiei, emis de citre Directia Generali
Regionali a Finantelor Publice care sa ateste faptul ci ofertantul are indeplinite la zi toate
obligatiile catre bugetul consolidat al statului;

- Certificat de atestare fiscala valabil la data licitatiei, emis de cétre Serviciul Public Fmame
Locale Ploiesti care si ateste faptul ca ofertantul are indeplinite la zi toate obligatiile cétre
bugetul local al Municipiului Ploiesti;

- Dovada eliberatd de Primiria Municipiului Ploiesti prin Directia Gestiune Patrimoniu
privind achitarea tuturor obligatiilor datorate citre Municipiul Ploiesti (aceasta se va obtine
in baza unei solicitdri inregistratd la Registratura Municipiutui Ploiesti — Piata Eroilor nr.1;

parter);
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- Copie de pe actul de identitate al ofertantului sau imputernicire legalizata pentrys ;p
la licitatie Tnsotitd de copie de pe actul de identitate al imputernicitului. . MI\
¢. Declaratie pe proprie raspundere, in forma autentici (notariald), din care si rezult
- documentele prezentate sunt valabile, iar fotocopiile acestora sunt conforﬁ,_ne C
- nu se afld n litigii cu Primdria Municipiului Ploiesti;
- in cazul adjudecarii licitatiei, va achita contravaloarea imobilului ir
incheierea contractului de vanzare cumpdrare;
- in cazul adjudecdrii licitatiei va achita toate cheltuielile notariale privind 1
contractului de vanzare — cumpdrare, :
- ofertantul isi asuma cunoasterea stirii tehnice a constructiei si in cazul adjudecarii licitatiei
nu va avea alte obiectiuni.
- ofertantul 1si asumd cunoagterea prevederilor din Certificatul de Urbanism emis pentru
imobilul licitat si in cazul adjudecdrii licitatiei nu va avea alte obiectiuni.
Chitanta privind achitarea Documentatiei de atribuire.
Dovada achitérii taxei de participare la licitatie.
Dovada constituirii garantiei de participare la licitatie.
Dovezi privind detinerea sumei ofertate prin prezentarea de documente de natura bancari in lei sau
valutd.
Pe plicul interior, care contine formularul de ofertd — Anexa nr. 3, se inscriu numele sau denumlrea
ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acesteia, dupi caz. :

Formularul de ofertd va fi depus Intr-un singur exemplar semnat de citre ofertant.

Fiecare participant poate depune o singurd oferta.

OBS: Participantul va numerota si va semna fiecare fila cuprmsa in dosarul de participare la llCltatle
si va inscrie pe ultima fild numarul acestora, sub semnéatura proprie. Daca acest fapt nu este mdeplmlt
organizatorul licitatiei nu va purta nici o rdspundere pentru eventualele consecinte ce vor decurge de aici §x
care vor fi stabilite de citre comisia de licitatie.

Toate documentele si informatiile solicitate reprezintd conditii eliminatorii, oferta care nu
indeplineste prin documentele prezentate conditiile de participare la licitatie va fi descalificata.

B.2. Stabilirea criteriilor de atribuire

Criteriile de atribuire:

- cel mai mare nivel al ofertei (pondere 40%),

- capacitatea economico-financiard a ofertantilor (pondere 35%),

- protectia mediului inconjurdtor (pondere 10%),

- conditii specifice impuse de natura bunului vandut/cumpérat (pondere 15%).

Oferta castigitoare este oferta care intruneste cel mai mare punctaj in urma apllcaru
criteriilor de atribuire.

Pe parcursul aplicérii procedurii de atribuire, Municipiul Ploiesti are dreptul de a solicita clarlﬁcérl
si, dupd caz, completari ale documentelor prezentate de ofertanti pentru demonstrarea conformitatii ofertel

cu cerintele solicitate.
Ofertantii trebuie sa raspunda la solicitarea Municipiului Ploiesti in termen de 3 zile lucrédtoare de

la primirea acesteia.

In cazul in care existd punctaje egale intre ofertantii clasati pe primul loc, departajarea acestora se
va face in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare, iar in
cazul egalitatii in continuare, departajarea se va face in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de
atribuire care are ponderea cea mai mare dupd acesta.

OBS. Procedura de licitatie se poate desfisura numai daca in urma publicarii anuntului de
licitatie au fost depuse cel putin doui oferte valabile. :

B.3. Publicitatea operatiunii g

B3.1. Elaborarea si publicarea anuntului de licitatie
in cazul procedurii de licitatie, autoritatea contractanta are obligatia s publice anuntul de llCltatle

in Monitorul Oficial al Roméniei, Partea a VI-a, intr-un cotidian de circulatie nationald si intr-unul de

circulatie locald, pe pagina sa de internet ori prin alte medii ori canale publice de comunicatii electronice.’
B3.2. Punerea la dispozitie a documentatiei de atribuire N
Documentatia de atribuire poate fi obtinutd in urma unei solicitari a fiecérei persoane interesate.
Orice persoand interesatd are dreptul de a solicita si de a obtine documentatia de atribuire. .
B3.3. Reguli de comunicare si transmitere a datelor ;

© e o
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Orice comunicare, solicitare, informare, notificare si altele asemenea trebuie sa se trale)gg

Orice document scris trebuie mreglstrat in momentul transmiterii si in momentu

Documentele scrise pot fi transmise prin oricare din urmétoarele modalitati: prj
prin ridicarea directd a acestora de cétre solicitant. <

Persoana interesata are dreptul de a solicita clarificdri privind documentatia
art.335, alin. (10) din Ordonanta de Urgenta nr.57/2019.

B3.4. Reguli de participare si de evitare a conflictului de interese

e Participarea

Are dreptul de a participa la licitatie orice persoand fizicd sau juridics, romani sau strding, care
indeplineste cumulativ urmétoarele conditii: 4

a. a platit toate taxele privind participarea la licitatie, inclusiv garantia de participare, )

b. a depus oferta sau cererea de participare la licitatie, impreund cu toate documentele solicitate, in
termene prevazute, _

c. are indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de platd a impozitelor, a taxelor si a contributiilor
cétre bugetul consolidat al statului si catre bugetul local,

d. nu este in stare de insolventd, faliment sau lichidare,

e. in cazul persoanelor strdine pentru participarea la licitatie este necesara si indeplinirea conditiilor
prevdzute in Legea nr. 312 din 10 noiembrie 2005 privind dobandirea dreptului de proprietate privata asupra
terenurilor de catre cetdtenii strdini si apatrizi, precum si de catre persoanele juridice striine.

Nu are dreptul sd participe la licitatie persoana care a fost desemnata céstigitoare la o llcltatle
publicd anterioara privind bunurile statului sau ale unitafilor administrativ-teritoriale in ultimii 3 ani, dar nu
a Tncheiat contractul ori nu a platit pretul, din culpa proprie. Restrictia opereaza pentru o duratd de 3 am
calculata de la desemnarea persoanei respective drept castigitoare la licitatie. E

sye e

Inamte de Inceperea sedintei de licitatie membrii comisiei vor declara daca se afld in srtuaml de
incompatibilitate, respectiv daca acestia sau rudele acestora pana la gradul al [I-lea inclusiv, sunt asociati,
actionari, administratori sau cenzori la o persoand participanta la licitatie.

Nu pot fi nominalizate de catre ofertant pentru executarea contractului persoane care sunt sot/sotle
rudd sau afin péna la gradul al II-lea inclusiv ori care se afla in relatii comerciale cu persoane cu functu dc,
decizie in cadrul entitétii contractante.

B.4. Derularea procedurii de atribuire

B.4.1. Termen pentru depunerea de oferte
Persoana interesatd are obligatia de a depune oferta, in doud plicuri sigilate, unul exterior si unul

interior, la adresa si pana la data-limitd pentru depunere, stabilite in anuntul de licitatie. » 4;_
B.4.2. Garantia de participare = 4
Garantia de participare protejeazd autoritatea contractanta fata de riscul unui eventual

comportament necorespunzator al ofertantului pe intreaga perioada derulata pana la incheierea contractuth

de vanzare cumparare.
B.4.2.1. Constituirea garantiei de participare

Valoarea garantiei de participare este in cuantum de 10% din pretul de pornire la licitatie (fira TVA)
a imobilului supus procedurii de licitatie.

Garantia de par’ucxpare la licitatie se poate achita cu numerar la casieria Municipiului Ploiesti (daca
valoarea este mai micd de 5.000 lei) sau prin virament fin contul Municipiului Ploiesti
RO23TREZ5215006XXX000128 deschis la Trezoreria Ploiesti, CIF 2844855. Aceasta poate fi constituitd
si prin instrumente de garantare emise in conditiile legii (ex.: scrisori de garantie emise de institutii de credll
bancare din Romania sau din alt stat, etc.). i

Garantia de participare poate fi constituita si prin combinarea modalitatilor enumerate mai sus. "

B.4.2.2. Restituirea garantiei de participare

Garantia de participare a ofertantului declarat castlgétor si a celui clasat pe locul al doilea va 111
retinutd de Municipiul Ploiesti, pAnd la momentul semnarii contractului de vanzare cumparare de catre
céstigatorul licitatiei, urméand ca dupd aceasta data garantia sa fie restituita la cerere.

Celorlalti participanti declarati necastigatori li se restituie garantia de participare depusd, pe baza
unei cereri de restituire semnate de acestia. !

in cazul anularii licitatiei fapt ce ar conduce la neorganizarea acesteia se va proceda la restituirea
garantiilor de participare la licitatie integral.

B.4.2.3. Retinerea garantiei de participare
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Participantul va pierde garantia de participare daca: “{ e

- isi retrage dosarul de participare la licitatie dupa inregistrarea acestuia si Tnainje” 8t by
de desemnarea castigatorului;

- ofertantul declarat castigator nu se prezinta in termenul prevazut la art. 344,
de Urgentd nr. 57/2019 privind Codul administrativ pentru incheierea contractului de

B.4.3. Taxa de participare la licitatie

Taxa de participare la licitatie este de 500 lei.

B.4.4. Contravaloarea documentatiei de atribuire

Patrimoniu — Serviciul Publicitate, Valorificare Patrimoniu (Piata Eroilor nr.1A, etaj 4, cam. 409). ‘
B.4.5. Primire oferte
Dosarul de participare, compus din doud plicuri sigilate, unul exterior si unul interior, se depune la

Registratura Municipiului Ploiesti, Piata Eroilor nr. 1A (fosta cladire Petrom), parter.

Documentele din dosarul de participare la licitatie vor fi redactate in limba roméana.

Ofertantul are dreptul de a transmite oferta: prin posta si implicit direct la sediul autorltatn
contractante.

Plicurile trebuie sa contind documentele prevazute la cap. B.1. :

Dosarele de participare primite si inregistrate dupé termenul limitd de primire precizat in anum;ul

privind organizarea licitatiei vor fi excluse de la licitatie si inapoiate deponentilor fér a fi deschise. .
Participantul va suporta toate cheltuielile aferente intocmirii si prezentérii dosarului de partlc1pare

la licitatie. -

B.4.6. Desfasurarea licitatiei publice 4
1. La data si ora anuntate pentru desfasurarea licitatiei vor fi prezenti membrii comisiei de

licitatie, reprezentantii participantilor si, dupa caz, alti specialisti si invitati. Neprezentarea la licitatie a
participantilor care au depus documentele de participare in termenul stabilit atrage dupa sine excluderea de
la licitatie si plerderea garantiei de participare la licitatie. Exceptie fac cazurile de forta majora mvocate si

demonstrate, n scris, in termen de 48 ore de la producere

2. Plicurile sigilate se predau comisiei de evaluare in vederea evaludrii in ziua fixatd pentru
deschiderea lor, previzuta in anuntul de licitatie. Dupa deschiderea plicurilor exterioare in sedinta publici,
comisia va verifica totalitatea documentelor ce trebuiau depuse si va elimina ofertele care nu mdeplmes‘,
conditiile de eligibilitate.

3 Dupa analizarea de cdtre membrii comisiei a continutului plicurilor exterioare, secretarlatul
comisiei de licitatie va intocmi un proces verbal in care va consemna rezultatul analizei.

4, Pentru continuarea desfasurdrii procedurii de licitatie, este necesar ca, dupa deschiderea
plicurilor exterioare cel putin doua oferte sa intruneasca conditiile de eligibilitate.

5. Pe parcursul aplicarii procedurii de atribuire, autoritatea contractantd are dreptul de a
solicita clarificari si, dupa caz, completari ale documentelor prezentate de ofertanti pentru demonstrarea
conformitatii ofertei cu cerintele solicitate. X

6.  Solicitarea de clarificdri este propusa de cétre comisia de evaluare si se transmite de cétre
autoritatea contractanta ofertantilor in termen de 3 zile lucrétoare de la primirea propunerii comisiei de

evaluare.

7. Ofertantii trebuie sd raspundd la solicitarea autorititii contractante in termen de 3 zﬂe
lucrdtoare de la primirea acesteia.

8. Autoritatea contractantd nu are dreptul ca, prin clarificérile ori completarile solicitate, sa
determine aparitia unui avantaj in favoarea unui ofertant. s

2 Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupd semnarea procesulm -verbal intocmit
dupi analizarea continutului plicurilor exterioare, de citre toti membrii comisiei de evaluare si de catre
ofertanti. -

10. Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate prevazute
in caietul de sarcini. "

11, fn urma analizirii ofertelor de cétre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de valabilitate,

secretarul acesteia intocmeste un proces-verbal in care mentioneaza ofertele valabile, ofertele care nu
indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din urmé de la procedura de licitatie.

Procesul-verbal se semneazi de catre toti membrii comisiei de evaluare.
12, in baza procesului-verbal, comisia de evaluare intocmeste, in termen de o zi lucratoare, un

raport pe care il transmite autorititii contractante.

+
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13. in termen de 3 zile lucritoare de la prlmlrea raportului comisiei de evaluare,- aumgxt@t‘ a
contractantd informeaza in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale caror oferte au fost .
indicand motivele excluderii. £

14. Comisia de evaluare stabileste punctajul fiecarei oferte, tindnd seama de“ﬁo dg
de atribuire stabilite. Oferta castigatoare este oferta care intruneste cel mai mare punc ’ 1 ﬁ 2
criteriilor de atribuire.

13 In cazul in care existi punctaje egale intre ofertantii clasati pe primul
acestora se va face in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire care are ponde
mare, iar in cazul egalitatii in continuare, departajarea se va face 1n functie de punctajul obtinut pentru
criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare dupé acesta.

16.  Pe baza evaludrii ofertelor secretarul comisiei de evaluare intocmeste procesul-verbal care
trebuie semnat de toti membrii comisiei.

17. in baza procesului-verbal, comisia de evaluare intocmeste, in termen de o zi lucritoare, un
raport pe care il transmite autoritatii contractante.

18. Dosarele de participare apartindnd deponentilor care au transmis notificari de retragere
dosarele de participare intarziate sau cele care nu prezinta garantie de participare la licitatie vor fi mapmate
deponentilor respectivi.

19. Orice incercare a unor participanti sau actiunile corelate ale acestora care au drept scop
perturbarea sedintei de licitatie pot avea ca rezultat respingerea dosarului de participare si descalifi carea

participantilor respectivi.

20.  Dupa sedinta de licitatie toate documentele licitatiei se vor arhiva la sediul organlzatorulm
licitatiei. ‘
21, Raportul intocmit de cétre comisia de evaluare in urma desfasurdrii licitatiei, impreund C?

anexele sale reprezintd documentul pe baza céruia este stabilit rezultatul licitatiei publice. Acesta se va

multiplica in mai multe exemplare astfel:
- un exemplar (originalul) la organizatorul licitatiei' i
- un exemplar pentru evidenta la dispozitia comisiei.

22, In raportul intocmit de catre comisia de evaluare se va consemna de asemenea faptul cé
rezultatele riman definitive doar in momentul solutionérii eventualelor contestatii.
23. Rezultatul licitatiei va fi afisat in termen de 24 ore la sediul organizatorului acesteia.

24, Eventualele contestatii ale licitantilor se vor depune in scris, la sediul orgamzatorulm

licitatiei in termen de 24 ore de la incheierea licitatiei. Contestatiile vor fi solutionate in ziua lucrétoare

urmétoare depunerii lor, de citre o comisie desemnata. i
25. Data rezolvarii contestatiilor reprezinta data la care rezultatele raméan definitive.
26. Municipiul Ploiesti are obligatia de a informa ofertantii despre deciziile referitoare la
atribuirea contractului, in scris, cu confirmare de primire, nu mai tarziu de 3 zile lucritoare de la emxtereg

acestora.

27. Municipiul Ploiesti are obligatia de a incheia contractul de vanzare - cumpdrare cu ofertantul
a carui oferta a fost stabilitd ca fiind castigdtoare.
28.  Incheierea contractului de vanzare - cumpérare in forma autenticd, se face dupé indeplinirea

unui termen de 20 zile calendaristice de la data comunicdrii ofertantului castigétor cu privire la acceptarea
ofertei prezentate, dar nu mai tarziu de 45 de zile calendaristice de la data la care rezultatele rdmén
definitive.

29. incheierea contractului de vanzare - cumpdrare in forma autenticd, se face doar in urma
prezentirii dovezii, de citre ofertantul céstigétor, privind achitarea integrald a pretului oferit. Cheltme]lle
privind contractul de vanzare cumpérare vor fi suportate de cétre ofertantul castigétor.

B.4.7. Neincheierea contractului ;
1. Neincheierea contractului de vanzare - cumpdrare in termenul prevézut la art. 344, alin. 1

din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul administrativ, poate atrage plata daunelor-interese de
cétre partea in culpa.

2 Refuzul ofertantului declarat céstigator de a incheia contractul poate atrage dupd sine plata
daunelor-interese.
3 in cazul in care ofertantul declarat castigitor refuza incheierea contractului, precum si m

cazul neincheierii contractului in termenul prevézut la art.344, alin. 1 din Ordonanta de Urgenté nr. 57/201 9
privind Codul administrativ, procedura de licitatie se anuleaz, iar autoritatea contractanti reia procedura
in conditiile legii, documentatia de atribuire pastrandu-si valabilitatea. L

[0
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4, Daunele-interese se stabilesc de cétre tribunalul in a cirui razd teritoriald se, aﬂa,sedlul
07g .95 !
autoritatii contractante, la cererea partii interesate, daca partile nu stabilesc altfel. 4,

3, Refuzul ofertantului céstigitor de a semna contractul de vanzare curﬁ’pér 2
pierderea garantiei de participare si interdictia de a participa la o alta licitatie ult mqr i)
Municipiul Ploiesti. #

6. in cazul in care autoritatea contractanti nu poate incheia contractul
castigitor din cauza faptului ci ofertantul in cauzi se afld intr-o situatie de fo %
imposibilitatea fortuitd de a executa contractul, autoritatea contractantd are dreptul sa declw
oferta clasata pe locul doi, in conditiile in care aceasta este admisibila.

F fn cazul in care, in situatia prevazuta la alin. 5, nu existi o ofertd clasatd pe locul doi
admisibila, se aplicd prevederile alin. 3.

B.4.8. Dispozitii finale
1. Pentru rezolvarea aspectelor sau situatiilor neprevdzute care ar putea s apira cu ocazia desfégurém

licitatiei, comisia de licitatie poate lua decizii in limitele competentelor stabilite si in conformitate cui
reglementarile legale 1n vigoare, decizii care vor fi consemnate in procesul verbal al licitatiei si notlﬁcate
in mod corespunzétor participantilor la licitatie.

2. Participantii care sunt dovediti ca au stabilit cu alti participanti intelegeri pentru falsifi carea
rezultatului licitatiei vor fi exclusi de la licitatie. :

3. De regula, nu se permite anularea licitatiei. In mod exceptional, anularea licitatiei se face in cazul
unor abateri grave sesizate ca urmare a unor contestatii intemeiate privind organizarea si desfﬁsurarea
licitatiei care au afectat loialitatea concurentei, nu au asigurat transparenta procedurilor de licitatie sau au
produs discrimindri intre ofertanti.

4.Autoritatea contractantd are dreptul de a anula procedura pentru atribuirea contractului de vanzare
in situatia in care se constatd abateri grave de la prevederile legale care afecteaza procedura de licitatie sau
fac imposibila incheierea contractului. :

5.Autoritatea contractantd are obligatia de a comunica, in scris, tuturor participantitor la procedura d?
licitatie, in cel mult 3 zile lucratoare de la data anuldrii, atat incetarea obligatiilor pe care acestia si le -au
creat prin depunerea ofertelor, cat si motivul concret care a determinat decizia de anulare.

6. In cazul in care in urma publicarii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin dous oferte
valabile, autoritatea contractanta este obligata sd anuleze procedura si s orgamzeze o noua licitatie. Pentril
cea de-a doua licitatie va fi pastratd documentatia de atribuire aprobata pentru prima licitatie; in vederea
desfasuririi licitatiei fiind necesara depunerea unei singure oferte valabile. in cazul in care, in cadrul celel
de-a doua proceduri de licitatie publica nu se depune nicio ofertd valabila, autoritatea contractantd anuleaza

procedura de licitatie.

i

C. INFORMATII PRIVIND CONDITIILE GENERALE DE CONTRACTARE SI
ELEMENTE DE PRET !

Pretul de pornire al licitatiei publice, pentru imobilul compus din teren in suprafatd de 490 m? s
constructia C1 (Sc = 71,6 m?) situatd pe acesta cu destinatia anexa-pivnits, situat in P101e§t1 str. Ghe. Gr
Cantacuzino, nr. 88, inscris in Cartea Funciara nr. 126424 avand numadr cadastral 8746 si nr. cadastral 8746-
Cl (pentru constructie), ce apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti, este cel ment;lonat m
Sectiunea Il — Caietul de sarcini, al prezentei Documentatii de atribuire. b

153

Pretul de adjudecare a licitatiei va deveni pret in contractul de vanzare - cumpérare.
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SECTIUNEA II

CAIETUL DE SARCINI

Obiectul licitatiei publice: imobil compus din teren in suprafata de 490 m? si
71,6 m?) situatd pe acesta cu destinatia anexa-pivnita, situat in Ploiesti, str.

Cantacuzino, nr. 88, inscris in Cartea Funciara nr. 126424 avand numar cadastral 8746 si nr. cadastral
8746-C1 (pentru constructie), ce apartine Municipiului Ploiesti conform contractului de schimb
autentificat sub nr. 4918 din 30.11.2004 si inclus in domeniului privat al Municipiului conform
prevederilor Hotararii Consiliului Local nr. 267/2006 privind includerea unor imobile in ,,Inventarul
bunurilor care alcdtuiesc domeniul privat al Municipiului Ploiesti”, completatd prin Hotardrea
Consiliului Local al Municipiului Ploiesti nr. 198/27.06.2019.

2. Informatiile necesare desfasurdrii procedurii de licitatie:
a. Adresd imobil: Ploiesti, str. Ghe. Gr. Cantacuzino, nr. 88,
b. Descriere imobil: teren in suprafatd de 490 m? si constructie C1 (Sc = 71,6 m?) cu destinatia
anexd-pivnita
c¢. Cadastru si Publicitate Imobiliara: CF 126424
I. Constructie - nr. cadastral: 8§746-C1,
II. Teren - nr. cadastral 8746
d. Pret de pornire la licitatie: 745.305,36 lei
e. Taxa participare licitatie: 500 lei
f. Garantie de Participare la licitatie: 74.531 lei
g. Certificat de urbanism nr. 1000/04.11.2024 emis in scopul vanzarii imobilului (Anexa nr. 1
la Caietul de sarcini)
NOTA:
e Pretul de pornire la licitatie mentionat mai sus, este valoarea cea mai mare dintre valoarea
de piata determinat prin raportul de evaluare nr. 2568/04.12.2024 intocmit de catre S.C.
KIDO ADVISORS S.R.L. si valoarea de inventar a imobilului.
3. Documentatia de atribuire se achizitioneaza de la Directia Gestiune Patrimoniu — Serviciul

Publicitate, Valorificare Patrimoniu (Piata Eroilor nr.1A, etaj 4, cam.409), contravaloarea
acesteia fiind de 500 lei.
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SECTIUNEA III

FORMULARE
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Anexa nr. 1 la documentatia de atribuire

CERERE DE INSCRIERE s
LA LICITATIA PUBLICA PRIVIND VANZAREA IMOBILULUI (TEREN + CON&T ,
INSCRIS IN IN CARTEA FUNCIARA NR. 126424 AVAND NUMAR CADASTﬂ
SI NR. CADASTRAL 8746-C1 (PENTRU CONSTRUCTIE) SITUAT IN PL4ES
STR. GHE. GR. CANTACUZINO, NR. 88, CE APARTINE
DOMENIULUI PRIVAT AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

1. Persoane juridice

Subsemnatul . wdk BHE Sde oo , reprezentantul legal al
SOCIETALIT. o csonnmrssssivnnmnsnilim RS =l FEEE . P cusediul injudetul , localitatea
...................................... ST, SN0 5 oWt v S i 3 S ds I v ans e aass sR R R R RS e e
nr...... ,bl. , Sel ot M EY Jco@ipostal I 4L I ,cut ... ,
tel o, PR | vpr— T et & S 5
CIF .

Solicit inscrierea la licitatie pentru cumpdrarea imobilului compus din teren in suprafata de
490 m? si constructia C1 (Sc = 71,6 m?) situatd pe acesta cu destinatia anexa-pivnita, situat in Ploiesti,
str. Ghe. Gr. Cantacuzino, nr. 88, inscris in Cartea Funciara nr. 126424 avand numar cadastral 8746
si nr. cadastral 8746-C1 (pentru constructie), ce apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti.

2. Persoane fizice

SubsemNatUl , in calitate de solicitant, cu
domicitiul Tn judetul localitatea s
i J— | e F ) R, b AV . I U ' Isc. .. s APe ,
codpostal ... AP A SSDat Y ) Y stel b ;
fax pimail N L. SV A7y UL

Solicit inscrierea la licitatie pentru cumpérarea imobilului compus din teren in suprafata de
490 m? si constructia C1 (Sc = 71,6 m?) situatd pe acesta cu destinatia anexa-pivnita, situat in
Ploiesti, str. Ghe. Gr. Cantacuzino, nr. 88, inscris in Cartea Funciara nr. 126424 avind numdr
cadastral 8746 si nr. cadastral 8746-C1 (pentru constructie), ce apartine domeniului privat al

Municipiului Ploiesti.

DATA COMPLETARII OFERTANT,
(ziua, luna, anul) (semndtura autorizata si dupa caz, stampila
societatii)
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Anexa nr. 2 la documentatia de atr_j@w’rg\

~2n

SCRISOARE DE TRANSMITERE A DOCUMENTELOR
DE PARTICIPARE LA LICITATIE

OFERTANT:

(denumire si adresa)
o (ziua, luna, anul)
Citre,
MUNICIPIUL PLOIESTI

, privind
organizarea licitatiei publice pentru vanzarea imobilului compus din teren in suprafatd de 490 m? si
constructia C1 (Sc = 71,6 m?) situatd pe acesta cu destinatia anexa-pivnita, situat Tn Ploiesti, str.
Ghe. Gr. Cantacuzino, nr. 88, inscris in Cartea Funciara nr. 126424 avand numar cadastral 8746 si
nr. cadastral 8746-C1 (pentru constructie), ce apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti,
prin prezenta va transmitem aldturat, urmatoarele documente:

Ca urmare a anuntului aparut in

DATA COMPLETARII OFERTANT,
;(ziua, luna, anul)_ (semndtura autorizata si dupd caz, stampila
societatii)
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O R T AN T e -
(denumire si adresa)
FORMULAR DE OFERTA
Catre,
MUNICIPIUL PLOIESTI
Examinand documentatia de atribuire, subsemnatul....................cocovvinnne. /reprezentant
al ofertantului, ____ oue AN == TN B XS L ma ofer ca, in conformitate cu

prevederile si cerintele cuprinse in documentatia mai sus mentionatd, sa cumpar imobilului compus
din teren in suprafatd de 490 m? si constructia C1 (Sc = 71,6 m?) situatd pe acesta cu destinatia
anexa-pivnita, situat in Ploiesti, str. Ghe. Gr. Cantacuzino, nr. 88, inscris in Cartea Funciara nr.
126424 avand numdr cadastral 8746 si nr. cadastral 8746-C1 (pentru constructie), ce apartine
domeniului privat al Municipiului Ploiesti, cu suma de:
(suma in cifre si in litere)
Valoarea nu contine TVA
M3 angajez sa mentin aceasta ofertd valabila pand la implinirea unui termen de 90 de zile
calendaristice de la data comunicarii privind acceptarea ofertei prezentate si ea va riméane obligatorie
pentru noi si poate fi acceptati oricand fnainte de expirarea perioadei de valabilitate.
Pana la incheierea si semnarea contractului de vanzare cumpdrare, aceastd ofertd impreund
cu comunicarea transmisd de dumneavoastrd, prin care oferta noastra este stabilitd castigitoare, vor
constitui un contract angajament intre noi.

DATA COMPLETARII OFERTANT,
(—ziu;l, luna, anu—l)_ (semndtura autorizata si dupd caz, stampila
societatii)
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Anexa nr. 1 la Caietul de sarcini

ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
PRIMARIA MUNICIPTULUI PLOIESTI

Nr. 307652 din _ 15-10-2024
CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 1000 pin: 7 L NOV, 2024

In.scopul:
SCOPUL SPECIFICAT DE SOLICITANT IN CEREREA PENTRU EMITEREA CERTIFICATULUI DE URBANISM:
VALORIFICARE IMOBIL :

Ca urmare cererii adresate de MUNICIPIUL PLOIESTI o
cu domiciliuhsediul in judetul ... .. PRAHOVA _ localitatea___ PLOIESTI .
satul .. .. e e | B gscoprull " “Peggd Bostal - ,
swada _______ P-TA EROILOR or 1A bl .
sc. - , et B , ap. - , tel./fax 0244516699 , e-mail - I
inregistrata lanr. . 307652  din __ 15-102024
Pentru imobilul ---- teren si/sau constructii ---- situat in judetul Prahova, Municipiul Ploiesti,
satul it : sectorul __ - ,codpostal: _ - ...
strada ___GHEORGHE GRIGORE CANTACUZINO  pr. 88 bl - ,
se. __ = ,et__ - ,ap. - _,sauidentificat prin: : 5 o
in temeiul reglementarilor documentatiei de urbanism nr. 209 S 1988
faza _ PUG  aprobata prin Hotararile Consiliului Local nr, 209/1999 si 382/2009 N—

in conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC

Imobilul cu numarul cadastral 8746 compus din teren cu suprafata de 490 mp si constructia anexa Cl-pivnita cu
suprafata construita de 71,60 mp este situat in intravilanul municipiului Ploiesti si este proprietate privata a
municipiului Ploiesti, dat in administrarea Consiliului Local Ploiesti, conform HCL nr. 198 / 27.06.2019, Anexelor nr.
3 si or. 6 la aceasta si Extrasului de Carte Funciara eliberat de O.C.P.I. Prahova ca urmare a cererii
159403/16.10.2024.

Conform PUG si RLU, imobilul este situat in zona cu interdictie de construire pana la elaborare PUD/PUZ si zona cu
restrictii de construire in intersectii complexe (CCri).

2. REGIMUL ECONOMIC

Folosinta actuala a terenului: curti-constructii.

Destinatia stabilita prin planurile urbanistice actuale .

1S-zona pentru institutii si servicii de interes general

IScxr-constructii complexe, cu restrictii intocmire PUD/PUZ

-functiunea dominanta: institutii si servicii de interes general cu functiuni complexe, compusa din: institutii publice de
interes general, cu regim mixt de inaltime; institutii publice aferente zonelor de locuit;

-functiuni complementare: activitati productive nepoluante, cai de circulatie pietonala, spatii verzi, scuaruri.

Utilizari permise:

-locuinte cu regim mixt de inaltime; servicti profesionale, sociale si profesionale; comert; turism; parcari publice si
aferente functiunilor admise;

Utilizati interzise:

-orice unitati economice poluante si care genereaza trafic intens; constructii pe parcele care nu indeplinesc conditiile de
suprafata minima si front minim la strada;

CC-zona pentru cai de comunicatie si constructii aferente

CCri-cu restrictil in intersectii

-functiunea dominanta: constructii si amenajari pentru cai de comunicatii rutiere;

-functiuni complementare: sunt admise numai in conditiile art. 18 din R.G.U. in zona de protectie a drumurilor publice.

Intocmit: SAVU MARILENA - CONSILIER., 28-104024“’\ 1
Verificat: MIHAELA TAPOREA - SEF SERVICIU \\ J
)
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Utilizari permise:

-reteaua de strazi din intravilan apartinand domeniului public, parcari publice, unitati ale intreprinderilor de
transporturi teritoriale, orice constructii sau amenajari adiacente drumurilor publice si in zona de protectie a
acestora,care se fac in baza planurilor urbanistice si de amenajare teritoriala;

Utilizari interzise:

-orice constructie care prin amplasare, configuratie sau exploatare deranjeaza buna desfasurare, organizare si
desfasurare a traficului de pe drumurile publice sau prezinta riscuri de accidente sunt interzise in zona de siguranta si
protectie a drumurilor;

Regimul fiscal este reglementat de Legea nr.227/2015 - Cod fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare.

Terenul se incadreaza in zona valorica B, conform H.C.L. nr.553/2011 si H.C.L. nr.361/2012,

3. REGIMUL TEHNIC

UTR V-6, POT 50%, CUT 1,50;

-suprafata teren 490 mp, acces direct la strada Logofat Tautu;

-terenul ofera posibilitatea racordarii la utilitatile existente in zona;

-parcela construibila (parcelar existent);

-regim de inaltime mixt;

-retragerea minima. obligatorie fata de aliniamentul strazii Logofat Tautu este de 10,50 ml;

-distanta dintre cladirile amplasate pe parcele alaturate trebuie sa fie mai mare sau cel putin egala cu inaltimea cladirii
celei mai inalte, pentru a nu se umbri reciproc (conform O.M.S, 119/2014, modificat si completat);

-distanta intre cladirile amplasate pe aceeasi parcela: minim 3 ml, pentru a permite intretinerea acestora, accesul
mijloacelor de stingere a incendiilor, precum si a mijloacelor de salvare;

-orice constructii, lucrari sau plantatii se pot face de catre proprietarul fondului numai cu respectarea unei distante
minime de 60 cm fata de linia de hotar (conform Codului Civil); orice derogare de la distanta minima se poate face
prin acordul partilor, exprimat printr-un inscris autentic;

4. REGIMUL DE ACTUALIZARE

Orice modificare a reglementarilor urbanistice mentionate mai sus, se va realiza in conformitate cu prevederile Legii
nr.350/2001, cu modificarile si completarile ulterioare.

Documentatia urbanistica PUG si RLU a localitatii estc valabila pana la aprobarea noului Plan Urbanistic General al
Municipiului Ploiesti, conform HCL nr.382/24,11.2009,

Prezentul Certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul declarat pentru:
OPERATIUNI NOTARIALE PRIVIND CIRCULATIA IMOBILIARA - VANZARE -

CERTIFICATUL DE URBANISM NU TINE LOC DE AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE SAU |
AUTORIZATIE DE DESFIINTARE SI NU CONFERA DREPTUL DE A EXECUTA LUCRARIDE |
, ~_ CONSTRUCTII _ |

4, OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

2 In scopul elaborarii documentatici pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii - de
construire/de desfiintare - solicitantul se va adresa autoritatii competente pentru protectia mediului:

........... GesaerresisitesnitatestoirarrbesiatitaTrerare

In aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte publice si private asupra mediului,
modificata prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva Consiliului si Parlamentului European 2003/35/CE privind participarea publicului la
claborarea anumitor planuri si programe in legatura cu mediul si modificarca, cu privire la participarea publicului si accesul la justitic, a Directivei
85/337/CEE si u Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunica solicitantului obligatia d¢ a contacta autoritatea teritoriala de mediu pentru
ca aceasta sa analizeze si sa decida, dupa caz, incadrarea/neincadrarea projectului investitiei publice/private in lista proiectelor supuse evaluarii impactului
asupra mediului.

In aplicarca prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se desfasoara dupa emiterea cestificatului de
urbanism, anterior depunerii documentatici pentru autorizarea executarii hucrarilor de constructii la nutoritatea administratiei publice competente.

In vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea competenta pentru protectia mediului stabileste
mecanismul asigurarii consultarii publice, centralizarii optiunilor publicului si al formalarii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitici in
acord cu rezultatele consultarii publice.

In aceste conditii:
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Dupa primirca prézentului certificat de urbanism, titularul arc obligatia de a se prezenta lu autoritatea competenta pentru protccua mediului
in vederea evaluarii initiale a investitiei si stabilirii nccesitatii evaluarii efectelor acesteia asupra mediului. In urma evaluarii initiale a investitiei
se va emite actu] administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediulhui.

In sntuana in care autoritatea compctenta pentru protcctla medlulm stablleste nwcsnatca cvaluam cfectelor investitici asupra mcdlulul
solicitantul are obligatia de a notifica accst fapt autoritatii administratiei publice competente cu privire la mentinerea cererii pentru autorizarea
%, - executarii lucrarilor de constructii.

I
i
: E

In s:tuzmu in care, dupa emiterea certificatului de urbamsm ori pe parcursul derulam proccdurn de cvaluare a efectdor mvcstmm asupra
mediului, solicitantul renunta la intentia de realizare a investitiei, acesta are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice
compgtente.

|
N

5.CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE / DESFIINTARE VA FI
INSOTITA DE URMATOARELE DOCUMENTE:

a) certificatul de urbanism;
b) dovada titlului asupra imebilului, teren si/sau constructii, sau, dupa caz, extrasul de plan

cadastral actualizat la zi si extrasul de carte funciara de informare actualizat la zi, in cazul in care
legea nu dispune altfel (copie legalizata);

¢) documentatia tehnica - D.T., dupa caz:
COD.TAC. 7] D.T.O.E. COD.T.AD.

d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:
d.1). avize si acorduri privind utilitatile urbane si infrastructura:

{J alimentare cu apa ] gaze naturale Alte avize/acorduri
C'canalizare ) ) telefonizare L

77 alimentare cu energie electrica [ salubritate 5

[7] alimentare cu energie termica {] transport urban

d.2) avize si acorduri privind:
{7 securitatea la incendiu [CIprotectie civila [ sanatatea populatiei

d.3) avizele / acordurile specifice ale administratiei publice centrale si / sau ale serviciilor descentralizate ale acestora:

d.4) Studii-de specialitate

¢) punctul de vedere/actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului (copie);
- nu este cazul
f) dovada inregistrarii proiectului la Ordinul Arhitectilor din Romania (nu este cazul);

g) documentele de plata ale urmatoarelor taxe (copie):

%

. \
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Prezentul certificat de urbanism are valabilitate de 12 luni de la data emiterii. \: g }
PRIMAR, SECRETAR GENERAL, <&
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280010k /
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{ ;3 oy Ll A
Achitat taxa de .......... lei, conform chitantei nr, -e.eveeern. diNwvcricncann Mo s L"(")L’

SCUTIT CONFORM ART. 476-CODUL FISCAL 28 t0.%24

Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct / prin posta la data de
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