ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

HOTARAREA NR. 359
privind vanzarea prin licitatie publica a imobilului (teren+constructie), inscris in
Cartea Funciara nr. 147538, situat in Ploiesti, str. Mihai Bravu nr. 22, ce apartine
domeniului privat al Municipiului Ploiesti

Consiliul Local al Municipiului Ploiesti:

Vazand Referatul de aprobare nr. 387/10.07.2025 al domnilor consilieri locali
Robert-Ionut Viscan, Valentin Marcu, Paul Palag-Alexandru, Octavian-Andrei Sandu,
Gheorghe Popa si Mihai Tonsciuc, precum si Raportul de specialitate comun inregistrat la
Directia Gestiune Patrimoniu sub nr. 291/10.07.2025 si la Directia Administratie Publica,
Juridic Contencios, Achizitii Publice, Contracte sub nr. 356/10.07.2025 la proiectul de
hotarare privind vanzarea prin licitatie publica a imobilului (teren+constructie), inscris in
Cartea Funciara nr. 147538, situat in Ploiesti, str. Mihai Bravu nr. 22, ce apartine
domeniului privat al Municipiului Ploiesti;

Tinand cont de Raportul de specialitate nr. 254/11.07.2025 al Directiei Economice;

Avand in vedere procesul verbal din data de 18.06.2025 si avizul din data de
18.06.2025 ale Comisiei de specialitate nr. 2 a Consiliului Local al Municipiului Ploiesti —
valorificare patrimoniu, servicii cdtre populatie, comert, turism, agricultura, promovare
operatiuni comerciale;

Luind act de faptul ca imobilul (teren+constructie), situat in Ploiesti, str. Mihai
Bravu nr. 22, se afla in domeniul privat al Municipiului Ploiesti conform Hotararii
Consiliului Local al Municipiului Ploiesti nr. 139/31.03.2022 privind schimbarea
destinatiei de unitate de invatamant a imobilului situat in str. Mihai Bravu nr. 22 in care a
functionat Gradinita cu program normal nr. 1, acesta fiind inscris in Cartea Funciara
nr.147538, numar cadastral 147538 (teren) si respectiv numar cadastral 147538-C1
(constructie);

n baza prevederilor art. 129, alin. (2), lit. ¢), alin. (6), lit. b), art. 196, alin. (1), lit.a),
art. 317, alin. (2), lit. ¢) si ale 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. 541/01.11.2023 intocmit de citre
EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII S.R.L. pentru
imobilul (teren + constructie) inscris in Cartea Funciard nr. 147538, numar cadastral
147538 (teren) si respectiv numadr cadastral 147538-C1 (constructie), ce apartine
domeniului privat al Municipiului Ploiesti, situat in Ploiesti, str. Mihai Bravu nr. 22,
conform Anexei nr. 1, ce face parte integranta din prezenta hotarare.



Art. 2 Aproba vanzarea prin licitatie publicd a imobilului (teren+constructie), situat
in Ploiesti, str. Mihai Bravu nr. 22, inscris in Cartea Funciara nr. 147538, numar cadastral
147538 (teren) si respectiv numar cadastral 147538-C1 (constructie), ce apartine
domeniului privat al Municipiului Ploiesti, identificat conform planului de amplasament si
delimitare a imobilului si a releveului constructiei C1— Anexa nr. 2 si Anexa nr. 3, ce fac
parte integranta din prezenta hotdrare, in urmatoarele conditii:

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

b) in cazul in care castigatorul licitatiei nu va achita pretul de adjudecare (inclusiv
cota legald 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 de maxim 45 de zile calendaristice de la data la care
rezultatele raman definitive;

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

Art. 3 Pretul de pornire la licitatia publicd pentru véanzarea imobilului
(teren+constructie), situat in Ploiesti str. Mihai Bravu nr. 22, inscris in Cartea Funciara
nr.147538, numar cadastral 147538 (teren) si respectiv numar cadastral 147538-C1
(constructie), ce apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti, este de 1.616.228,00
lei (valoarea nu contine T.V.A.).

Art. 4 Aprobda Documentatia de atribuire pentru vanzarea prin licitatie publica a
imobilului (teren+constructie), situat in Ploiesti, str. Mihai Bravu nr. 22, inscris in Cartea
Funciara nr. 147538, numar cadastral 147538 (teren) si respectiv numar cadastral 147538-
C1 (constructie), ce constituie Anexa nr. 4 la prezenta hotarare.

Art. 5 Aproba constituirea Comisiei de evaluare pentru licitatia publica privind
vanzarea imobilului (teren + constructie), situat in Ploiesti, str. Mihai Bravu nr. 22, inscris
in Cartea Funciara nr. 147538, numar cadastral 147538 (teren) si respectiv numar cadastral
147538-C1 (constructie), In urmatoarea componenta:

MEMBRI:

- Vasile Robescu - Consilier local

- Florin-Vasile Ionita - Consilier local

- Mihai-Cristian Neagu - Consilier local

- Gheorghe Sirbu-Simion - Consilier local

- reprezentant din cadrul Directiei Generale Regionale a Finantelor Publice Ploiesti

MEMBRI SUPLEANTT:

- Anca-Adina Popa - Consilier local

- Anca-Ligia Manu - Consilier Local

Secretariatul comisiei de licitatie va fi asigurat de catre doi reprezentanti a1 Directiel
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 Municipiului Ploiesti vor fi numiti prin dispozitia acestuia.



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

MEMBRI:

- Vlad-Andrei Botirca Consilier local

- Nicoleta-Catalina Bozianu Consilier local

- Dragos-Florin Rusu Consilier local

MEMBRI SUPLEANTT:

- Dan-Adrian Cretu Consilier local

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

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

Art. 8 Directia Gestiune Patrimoniu, Directia Economica si Directia Administratie
Publicd, Juridic-Contencios, Achizitii Publice, Contracte vor duce la indeplinire
prevederile prezentei hotarari.

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

Data in Ploiesti, astazi, 28 iulie 2025

i Contrasemneaza:
PRESEDINTAE DE SEDINTA, SECRETAR GENERAL,
Gheorghe SIRBU-SIMION Laurentiu DITU



EVALUARE S| EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII

Tel: 0725 482 395
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E- mail: office@evaluareimob.ro

RAPORT DE EVALUARE

Pentru estimarea valorii de piata a proprietiitii imobiliare, compuse din teren i constructie,
identificati cu nr. cad. 147538, 147538-C1, inscrisa in Cartea Funciari Nr. 147538 UAT

Ploiesti, proprietatea privati a Municipiului Ploiesti

Client:

MUNICIPIUL PLOIESTL, CIF: 2844855

Utilizator desemnat:

| MUNICIPIUL PLOIESTI

Evaluator:

Dr. Ec. Olaru Olga, Membru titular ANEVAR, Specializarea EPI EBM, Legitimatie Nr. |
18400, EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATH S.R.L.,
Membru corporativ ANEVAR, Autorizatie Nr. 0600

Imobil evaluat:

Proprietatea imobiliari, compusd din teren intravilan, categoria de folosinta curti-

constructii, suprafati 606 mp, identificat cu nr. cad. 147538, si constructie avénd
destinatia de locuintd, regim de naltime S(beci)+P, suprafatd construitd la sol 188 mp,
suprafati construitd beci 27 mp, suprafatd construitd desfasuratd 215 mp, identificata cu
nr. cad. 147538-C1, an PIF 1912, incadrati la clasa de risc seismic Rs I conform Expertiza
tehnica la Gradinita Nr. 1 Ploiesti, intocmitd de cétre S.C. CONSPROIECT S.A. Ploiesti,
inscrisi in Cartea Funciard Nr. 147538 UAT Ploiesti, situatd in Judetul Prahova,
Municipiul Ploiesti, Str. Mihai Bravu Nr. 22, proprietatea privata a Municipiului Ploiesti.

Data evaluarii:

01.11.2023, curs de schimb BNR 1la data evaluarii 1 euro = 4,9685 lei

Tipul valorii:

| Valoarea de piatd

Valoarea raportata:

Valoarea de piati estimata, propusd 325.295 euro echivalent 1.616.228 lei

Scopul evaluarii:

Evaluarea a fost efectuata in scopul informarii Clientului in vederea efectuarii unei |
potentiale tranzactii. Raportul de evaluare va fi folosit doar in acest scop.

Data raportuﬁli:

01.11.2023

- Numar raport:

541/01.11.2023 S a 1

Numar contract:

Contract subsecvent de se_rvicii nr. 20767/25.10.2022

Noiembrie 2023
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Scrisoare de transmitere

Miercuri, 1 Noiembrie 2023

In atentia:  Client: MUNICIPIUL PLOIESTI, CIF: 2844855
Utilizator desemnat: MUNICIPTUL PLOIESTI. Alti utilizatori nu este cazul.

Stimate Doamne / Stimati Domni,

Ref:

Proprietatea imobiliard, compusa din teren intravilan, categoria de folosinta curti-constructii,
suprafati 606 mp, identificat cu nr. cad. 147538, si constructie avind destinatia de locuinti, in incinta
ciireia a functionat Gridinita cu program normal Nr. 1, regim de inaltime S(beci)+P, suprafati
construiti la sol 188 mp, suprafati construitd beci 27 mp, suprafagi construiti desfisurati 215 mp,
identificatd cu nr. cad. 147538-C1, an PIF 1912, incadrati la clasa de risc seismic Rs I conform
Expertiza tehnica la Gridinita Nr. 1 Ploiesti, intocmiti de citre S.C. CONSPROIECT S.A. Ploiesti,
finisaje medii spre inferioare, degradate, inscrisa in Cartea Funciara Nr. 147538 UAT Ploiesti, situati
in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Mihai Bravu Nr. 22, cartier Mihai Bravu, proprietatea
privati a Municipiului Ploiesti. Dreptul evaluat este dreptul deplin de proprietate.

Imobilul evaluat este amplasat in zona centrald a localitatii. Topografia terenului este plana.
Terenul este in formi de L, front stradal cca 9,6 ml Utilitati prezente la limita proprietatii: gaze,
curent electric, retea apa, canalizare, proprietatea imobiliard nu este racordati la utilititile zonei.
Vecinatati: zona rezidentiala, birouri, alte spatii comerciale. Terenul este evaluat in ipoteza speciala
liber de constructii.

fn urma cererii primite din partea Dumneavoastrd pentru estimarea valorii de piata a proprietatii
identificate conform Contract subsecvent de servicii nr. 20767/25.10.2022, avem pléacerea de a vé transmite
raportul de evaluare anexat prezentei scrisori si care este inménat in doua (2) exemplare originale, semnate si
stampilate, si in format electronic pe e- mail, cu semnatura electronica.

Obiectul raportului de evaluare este proprietatea imobiliard, compusa din teren intravilan, categoria
de folosinta curti-constructii, suprafati 606 mp, identificat cu nr. cad. 147538, si constructie avand destinatia
de locuintd, in incinta cireia a functionat Gradinita cu program normal Nr. 1, regim de naltime S(beci)+P,
suprafatd construiti la sol 188 mp, suprafata construitd beci 27 mp, suprafata construitd desfaguratd 215 mp,
identificatd cu nr. cad. 147538-C1, an PIF 1912, incadrati la clasa de risc seismic Rs I conform Expertiza
tehnica la Gradinita Nr. 1 Ploiesti, intocmita de cdtre S.C. CONSPROIECT S.A. Ploiesti, finisaje medii spre
inferioare, degradate, inscrisd in Cartea Funciard Nr. 147538 UAT Ploiesti, situatd in Judetul Prahova,
Municipiul Ploiesti, Str. Mihai Bravu Nr. 22, cartier Mihai Bravu, proprietatea privatd a Municipiului
Ploiesti.

Imobilul evaluat este amplasat in zona centrald a localitatii. Topografia terenului este plana. Terenul
este in forma de L, front stradal cca 9,6 ml. Utilitati prezente la limita proprietatii: gaze, curent electric, retea
apa, canalizare, proprietatea imobiliard nu este racordatd la utilitatile zonei. Vecinatati: zona rezidentiala,
birouri, alte spatii comerciale. Terenul este evaluat in ipoteza speciala liber de constructii.

Imobilul evaluat este proprietatea privata a Municipiului Ploiesti. Dreptul evaluat este dreptul deplin
de proprietate. Dreptul de proprietate evaluat este conform inscrisuri furnizate de cétre Client, acestuia din
urmi revenindu-le intreaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea §i corectitudinea documentelor
oferite.

Evaluarea a fost efectuata in scopul informarii Clientului in vederea efectuarii unei potentiale
tranzactii. Raportul de evaluare va fi folosit doar in acest scop.
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Tipul valorii — valoarea de piata, aga cum este definitd in Standardelor de Evalu%i\a
ANEVAR, editia 2022. Conform SEV 100 — Cadru general, definitia valorii de piata este: “Valgdte
este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d), la data evaluagi,
cumpdritor hotdrat §i un vanzitor hotérét, intr-o tranzactie nepartinitoare, dup un marketing adecv.
care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent i fard constringere”.

Data evaluirii — 01.11.2023. Data raportului — 01.11.2023.

Valoarea de piatd a fost estimatd prin respectarea Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR,
editia 2022, adoptate de Asociatia Nationalda a Evaluatorilor Autorizati din Roménia (ANEVAR).
Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022, inglobeazd cea mai noud editie a Standardelor
Internationale de Evaluare (IVS — International Valuation Standards), si doud Standarde Europene de
Evaluare (EVS — European Valuation Standards) elaborate de TEGoVA, alituri de standardele de evaluare
(SEV) si ghidurile de evaluare (GEV) elaborate de ANEVAR, corelate cu standardele amintite anterior,
adaptate specificului pietei din Roménia.

Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022, aplicate In acest raport de evaluare sunt:
SEV 100 - Cadru general; SEV 101 - Termenii de referintd ai evaluarii; SEV 102 - Implementare; SEV 103 -
Raportare; SEV 104 — Tipuri ale valorii; SEV 105 - Abordiri si metode de evaluare; SEV 230 - Drepturi
asupra proprietitii imobiliare; GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile. In completarea misiunii de evaluare
am utilizat informatiile si documentele furnizate de catre Client, cét si date obtinute din piata de sector. Nu s-
au facut devieri de la Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR, in vigoare.

Inspectia proprietatii a fost efectuatd vizual de catre evaluator autorizat Olaru Olga - membru titular
ANEVAR, specializarea EP1, EBM, legitimatie nr. 18400, in data de 28.11.2022. Nu s-au realizat investigatii
privind eventualele contamindri ale terenului sau amplasamentelor invecinate, nu s-au facut masuratori.

Avand in vedere scopul evaludrii, caracteristicile proprietatii evaluate, relevanta, adecvarea, precizia
si cantitatea informatiilor cunoscute, precum si celelalte aspecte mentionate in raport privitor la proprietate,
evaluatorul opineazi pentru valoarea de piata obtinuta prin aplicarea abordarii prin piata.

Concluzia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii imobiliare evaluate este:

Nr. Ref Abordare prin piata Valoare de piata estimata,
Crt. ' excl. TVA propusa, excl. TVA
euro euro lei
Proprietatea imobiliara, compusa din teren si .
constructie avand destinatia de locuinta (S+P Sy 325.295 € 1.616.228 kel
e R ey T I C WP S AU —
Teren 272.700 € 272.700 € 1.354.910 lei
}Curs valutar BNR euro/lei 01.11.2023, 1 euro = l 4,9685 lei

Dr. Ec. OLARU OLGA EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII SRL

Evaluator membru titular ANEVAR ~ Membru corporativ ANEVAR
Specializarea EPI, EBM Autorizatie Nr.0600

Legitimatie Nr. 18400
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1. Introducere

1.1. Sinteza raportului

Prezentul raport de evaluare face referire la proprietatea imobiliard, compusa din teren intravilan,
categoria de folosinta curti-constructii, suprafati 606 mp, identificat cu nr. cad. 147538, si constructie avand
destinatia de locuintd, in incinta careia a functionat Grédinifa cu program normal Nr. 1, regim de indltime
S(beci)+P, suprafati construitd la sol 188 mp, suprafatd construitd beci 27 mp, suprafatd construitd
desfaguratd 215 mp, identificatd cu nr. cad. 147538-C1, an PIF 1912, incadratd la clasa de risc seismic Rs I
conform Expertiza tehnica la Gradinita Nr. 1 Ploiesti, intocmité de catre S.C. CONSPROIECT S.A. Ploiesti,
finisaje medii spre inferioare, degradate, inscrisd in Cartea Funciard Nr. 147538 UAT Ploiesti, situatd in
Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Mihai Bravu Nr. 22, cartier Mihai Bravu, proprietatea privatd a
Municipiului Ploiesti.

S5

Imobilul evaluat este amplasat in zona centrala a localitatii. Topografia terenului este plana. Terenul
este in forma de L, front stradal cca 9,6 ml. Utilitati prezente la limita proprietatii: gaze, curent electric, retea
apa, canalizare, proprietatea imobiliard nu este racordatd la utilitatile zonei. Vecinatati: zona rezidentiala,
birouri, alte spatii comerciale. Terenul este evaluat in ipoteza speciala liber de constructii.

Imobilul evaluat este proprietatea privata a Municipiului Ploiesti. Dreptul evaluat este dreptul deplin
de proprietate. Dreptul de proprietate evaluat este conform inscrisuri furnizate de c#tre Client, acestuia din
urmi revenindu-le intreaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea i corectitudinea documentelor

oferite.

Evaluarea a fost efectuata in scopul informarii Clientului in vederea efectuarii unei potentiale
tranzactii. Raportul de evaluare va fi folosit doar in acest scop.

Prezentarea cadastral a proprietatii imobiliare este detaliatd in Anexe.

Raportul de evaluare, constand din prezenta lucrare, inclusiv Anexe, prezintd baza pe care s-a stabilit
concluzia evaluatorului asupra valorii.

Tipul valorii — valoarea de piata, asa cum este definitd in Standardelor de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR, editia 2022. Conform SEV 100 — Cadru general, definitia valorii de piatd este: “Valoarea de piata
este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d), la data evaludrii, intre un
cumpéritor hotdrat si un vanzitor hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si In
care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent §i fard constrangere”.

Data evaluarii — 01.11.2023.
Data raportului — 01.11.2023.

Valoarea de piata a fost estimatd prin respectarea Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR,
editia 2022, adoptate de Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR).
Standardele de evaluare a bunurilor, edifia 2022, inglobeazd cea mai noud editie a Standardelor
Internationale de Evaluare (IVS - International Valuation Standards), si doud Standarde Europene de
Evaluare (EVS — European Valuation Standards) elaborate de TEGoVA, alaturi de standardele de evaluare
(SEV) si ghidurile de evaluare (GEV) elaborate de ANEVAR, corelate cu standardele amintite anterior,
adaptate specificului pietei din Roménia.

Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022, aplicate in acest raport de evaluare sunt:
SEV 100 - Cadru general; SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii; SEV 102 - Implementare; SEV 103 -
Raportare; SEV 104 — Tipuri ale valorii; SEV 105 - Abordari si metode de evaluare; SEV 230 - Drepturi
asupra proprietatii imobiliare; GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile. In completarea misiunii de evaluare
am utilizat informatiile si documentele furnizate de catre Client, cét si date obtinute din piafa de sector. Nu s-
au facut devieri de la Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR, in vigoare.

Inspectia proprietatii a fost efectuatd vizual de catre evaluator autorizat Olaru Olga - membru titular
ANEVAR, specializarea EPI, EBM, legitimatie nr. 18400, in data de 28.11.2022. Nu s-au realizat investigatii
privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor invecinate, nu s-au facut masuratori. Se
presupune ca intre data evaluarii si data inspectiei, imobilul evaluat nu a suferit modificari majore.
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Avénd in vedere scopul evaludrii, caracteristicile proprietatii evaluate, relevanta, adecvaéeﬁ‘x‘pr

si cantitatea informatiilor cunoscute, precum §i celelalte aspecte mentionate In raport privitor la hr&;k;i --
%\

evaluatorul opineazi pentru valoarea de piata obtinutd prin aplicarea abordarii prin piata. .2

Concluzia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii imobiliare evaluate este:

Nr. Ref. Abordare prih piata Valoare de piata estimata,
Crt. excl. TVA propusa, excl. TVA
euro euro ' lei
o eete avard floctinata do ocuinta (S4p) 25295 € 325.295€  1.616.228 le
din care: o LA 1 e N i L T
Teren
~_ Constructie _ Ve 10

4,9685 lei
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!
Dr. Ec. OLARU OLGA EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII SRL
Evaluator membru titular ANEVAR ~ Membru corporativ ANEVAR
Specializarea EPI, EBM Autorizatie Nr.0600

Legitimatie Nr. 18400

Analiza rezultatelor si formularea concluziei asupra valorii de piata a proprietétii evaluate s-a ficut
pe baza criteriilor: adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate.

Adecvarea metodelor

Avand in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate este
adecvatd estimarea valorii de piata prin utilizarea abordarii prin piata, aplicind metoda comparatiei directe.
Abordarea prin piata este relevanta in estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare subiect. In evaluarea
terenului se pot utiliza sase tehnici: comparatia vanzarilor (metoda comparatiei directe), alocarea, extractia,
parcelarea si dezvoltarea, tehnica reziduald si capitalizarea rentei funciare. Alocarea si extractia combind
metoda costului cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduala combind metoda capitalizarii cu metoda
costului, iar parcelarea combin cele trei metode.

Abordarea prin venit nu a fost aplicata. Aplicarea abordarii prin venit nu este adecvata. Avand in
vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietatii evaluate, nu este adecvata utilizarea abordarii

prin venit.

Abordarea prin cost nu a fost aplicata. Avand in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile
proprietatii evaluate, nu este adecvata utilizarea abordarii prin cost.

Conform recomandirilor standardelor de evaluare nu se va aplica o a doua abordare in evaluare, nu
mai cu caracter formal, iar in acest caz abordarea prin cost, abordarea prin venit nu s-au utilizat.

Precizia

Identificarea proprietitilor imobiliare comparabile cu proprietatea subiect, cuantumul ajustarilor
brute si nete obtinute in aplicarea aborddrii prin piatd, prin metoda comparatiei directe, relevd un grad de
precizie considerabil si, respectiv, o acuratete a rezultatului privind valoarea de piata determinatd prin
aceasta abordare.

Raport de evaluare proprietatea Municipiului Ploiesti 7




Cantitatea informatiilor

relevante, con51stente reale §1 Verlﬁcablle i ajutd la 0 mai bund estimare a valorii de piata a~p
imobiliare evaluate.

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei concluzii, precum si considerentele privind
valoarea sunt:

- adecvarea aborddrilor utilizate, precizia si cantitatea informatiilor;

- valoarea a fost exprimata tinind seama exclusiv de ipotezele semnificative si ipotezele semnificative
speciale exprimate in prezentul raport;

- valoarea estimati in valuti este valabild atit timp, cit conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb, etc) nu se modifica semnificativ;

- valoarea In euro este valabila la cursul de schimb de la data evaluarii;
- valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;

- evaluarea este o opinie asupra unei valori.

1.2. Certificarea evaluatorului

Prezentul raport de evaluare a fost elaborat de cétre Olaru Olga - membru titular ANEVAR,
specializarea EPI, EBM, Legitimatie nr. 18400, evaluator autorizat in cadrul societatii EVALUARE SI
EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII SRL - membru corporativ ANEVAR, Autorizatie Nr.
0600.

Evaluatorul si firma care semneazi prezentul raport de evaluare au fincheiati asigurarea de
raspundere profesionald la Allianz-Tiriac Asigurari SA.

2. Termenii de referinta ai evaluarii

2.1. Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

Raportul de evaluare a fost intocmit de evaluator autorizat Olaru Olga - membru titular ANEVAR,
specializarea EPI, EBM, Legitimatie nr. 18400. Evaluatorul care semneaza prezentul raport de evaluare are
incheiati asigurarea de rispundere profesionald la Allianz-Tiriac Asigurari SA. Evaluatorul detine calificarea
si competenta de a realiza prezenta evaluare.

Prezentdrile faptelor din raport sunt corecte, obiective, impartiale si reflectd cele mai pertinente
cunostinte ale evaluatorufui.

Nu existd niciun interes prezent sau de perspectivd cu privire la proprietatea care face obiectul
prezentului raport de evaluare §i niciun interes sau influentd legatd de partile implicate. Analizele, opiniile si
concluziile formulate in cadrul acestui raport sunt nepreferenfiale si sunt limitate numai de ipotezele
considerate. In derularea procesului de evaluare care a dus la valoarea raportatd, evaluatorul nu a fost
constrins sau influentat in niciun fel. Onorariul pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legdturd cu
declararea in raport a unei anumite valori care sa favorizeze vreuna din pértile interesate gi nu este influentat
de aparitia unui eveniment viitor.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd externd din partea niciunei alte persoane in
afara evaluatorului care semneaza raportul.

Evaluatorul detine expertiza necesara pentru tipul de activ supus evaluarii.
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Utilizatorii (destinatarii) desemnati ai raportului de evaluare sunt: MUNICIPIUL PLOIESTT:

2.2. Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati ||
Prezentul raport de evaluare se adreseazi MUNICIPIULUI PLOIESTI, CIF: 2844855}\&(“

Alti utilizatori desemnati: nu este cazul.

Evaluatorul nu va comunica copii ale prezentului raport sau pérti din acesta niciunei alte terfe parti,
daci aceasta nu a fost mentionata in scris ca utilizator, si nu poate fi facut responsabil pentru eventuale
prejudicii aduse partilor in cazul in care un tert ar detine si/sau utiliza o astfel de copie. Responsabilitatea
Evaluatorului este fata de utilizatorii desemnati si nu poate fi extinsa fatd de alti terti.

2.3. Identificarea proprietitii imobiliare evaluate. Drepturi de proprietate
evaluate

Obiectul evalurii il reprezinta proprietatea imobiliard, compusd din teren intravilan, categoria de
folosinta curti-constructii, suprafatd 606 mp, identificat cu nr. cad. 147538, si constructie avind destinatia de
locuintd, in incinta cdreia a functionat Gradinita cu program normal Nr. 1, regim de indltime S(beci)+P,
suprafatd construiti la sol 188 mp, suprafatd construitd beci 27 mp, suprafatd construitd desfasuratd 215 mp,
identificatd cu nr. cad. 147538-C1, an PIF 1912, incadrati la clasa de risc seismic Rs I conform Expertiza
tehnica la Gradinita Nr. 1 Ploiesti, Intocmitd de cétre S.C. CONSPROIECT S.A. Ploiesti, finisaje medii spre
inferioare, degradate, inscrisd in Cartea Funciard Nr. 147538 UAT Ploiesti, situatd in Judetul Prahova,
Municipiul Ploiesti, Str. Mihai Bravu Nr. 22, cartier Mihai Bravu, proprietatea privata a Municipiului
Ploiesti.

Imobilul evaluat este amplasat in zona centrald a localitatii. Topografia terenului este plana. Terenul
este in forma de L, front stradal cca 9,6 ml. Utilitati prezente la limita proprietatii: gaze, curent electric, retea
apa, canalizare, proprietatea imobiliard nu este racordatd la utilititile zonei. Vecinatati: zona rezidentiala,
birouri, alte spatii comerciale. Terenul este evaluat in ipoteza speciala liber de constructii.

Imobilul evaluat este proprietatea privata a Municipiului Ploiesti. Dreptul evaluat este dreptul deplin
de proprietate. Dreptul de proprietate evaluat este conform inscrisuri furnizate de catre Client, acestuia din
urmi revenindu-le intreaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea documentelor

oferite.

Prezentarea cadastrald a proprietitii imobiliare este detaliatd in Anexe.

in prezentul raport este evaluat dreptul deplin de proprietate asupra imobilului. Actul de proprietate
este presupus valabil, iar proprietatea este evaluata ca fiind libera de orice sarcini.

2.4. Moneda valorii definite
Moneda in care a fost exprimata valoarea finald estimata este in euro, si respectiv lei.

Curs de schimb BNR la data de 01.11.2023 care reprezinti data evaluarii: 1 euro = 4,9685 lei.

2.5. Scopul evaluarii

Evaluarea a fost efectuata in scopul informarii Clientului in vederea efectuarii unei potentiale
tranzactii. Raportul de evaluare va fi folosit doar In acest scop.

2.6. Tipul si premisa valorii

Avand in vedere scopul prezentei evaluari, tipul valorii adecvat este “valoarea de piata”, definita de
SEV 100 — Cadru general (IVS 100 — Cadru general) ca fiind: ,,suma estimati pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(a), la data evaluarii intre un cumpdrator hotarat i un vanzator hotdrat, Tntr-o
tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat i in care partile au acfionat fiecare in cunostintd de
cauzi, prudent gi fara constrangere.”

Valoare de piata, de regula, din cauza schimbarilor conditiilor de piata, este valabila la data evaluarii.
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Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice, politi ~de \tﬁ :
evaluarii. Daca aceste conditii vor suferi modificari, concluziile raportului de evaluare isi pot\ pie

A

valabilitatea. Proprietatea imobiliara a fost evaluata in premisa utilizarii curent. %\

2.7. Data evaluirii \\#_‘_-1

Evaluarea s-a realizat avand la bazi informatii specifice proprietatilor similare valabile pentru
perioada Noiembrie 2023. Evaluarea a fost realizatd in data de 01.11.2023. La aceastd datd se considerd
valabile ipotezele luate in considerare gi valorile estimate de cétre evaluator.

2.8. Data raportului de evaluare
Prezentul raport de evaluare a fost elaborat la data de 01.11.2023.

2.9. Data inspectiei

Inspectia proprietatii a fost efectuata vizual de catre evaluator autorizat Olaru Olga - membru titular
ANEVAR, specializarea EPI, EBM, legitimatie nr. 18400, in data de 28.11.2022. Nu s-au realizat investigatii
privind eventualele contamindri ale terenului sau amplasamentelor invecinate, nu s-au facut masuratori. Se
presupune ca intre data evaluarii si data inspectiei, imobilul evaluat nu a suferit modificari majore.

Proprietatea imobiliara evaluata este compusa din teren intravilan, categoria de folosinta curti-
constructii, suprafati 606 mp, identificat cu nr. cad. 147538, si constructie avind destinatia de locuintd, in
incinta cireia a functionat Gridinita cu program normal Nr. 1, regim de inaltime S(beci)+P, suprafatd
construitd la sol 188 mp, suprafati construitd beci 27 mp, suprafati construitd desfasuratd 215 mp,
identificats cu nr. cad. 147538-C1, an PIF 1912, incadrati la clasa de risc seismic Rs I conform Expertiza
tehnica la Gradinita Nr. 1 Ploiesti, intocmité de catre S.C. CONSPROIECT S.A. Ploiesti, finisaje medii spre
inferioare, degradate, inscrisa in Cartea Funciard Nr. 147538 UAT Ploiesti, situatd in Judetul Prahova,
Municipiul Ploiesti, Str. Mihai Bravu Nr. 22, cartier Mihai Bravu. Accesul se face din strada principala
asfaltata.

Imobilul evaluat este amplasat in zona centrald a localitatii. Topografia terenului este plana. Terenul
este in forma de L, front stradal cca 9,6 ml. Utilitati prezente la limita proprietatii: gaze, curent electric, retea
apa, canalizare, proprietatea imobiliard nu este racordatd la utilitatile zonei. Vecinatati: zona rezidentiala,
birouri, alte spatii comerciale, Biserica Maica Precistd. Terenul este evaluat in ipoteza speciala liber de
constructii.

La data inspectiei, in incinta proprietatii imobiliare evaluate nu se desfasurau activitati, nu era
locuita.

Evaluatorul nu a avut acces in incinta imobilului evaluat, evaluarea fiind realizata in ipoteza speciala
conform careia se considera ca finisajele interioare ale constructiei evaluate sunt medii spre inferioare,
degradate, incalzirea fiind pe gaze (incalzire centralizata/centrala).

2.10. Natura si amploarea activititilor evaluatorului si oricare limitari ale
acestora

In vederea documentarii si colectarii datelor despre piata imobilului evaluat, evaluatorul a avut acces
la informatiile necesare.

In realizarea analizelor, rationamentelor si calculelor din prezentul raport, evaluatorul a avut acces la
informatiile relevante necesare.

2.11. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul
Sursele si tipul de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

- Documente ce contin informatii privind cadastru, situatia juridicd a proprietétii, ce au fost furnizate
de catre Client, acestuia din urmi revenindu-le intreaga responsabilitate in ceea ce priveste
veridicitatea si corectitudinea documentelor oferite.
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- Preluate de la vanzitori si cumpdritori imobiliari de pe piata localititii in car§egste
proprletatea imobiliara subiect, cum ar fi: site-uri specializate de pe internet, informat ﬁ 3
sintetizate in analiza pietei imobiliare. & *

- Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022.

Evaluatorul nu isi asuma niciun fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre Client si
nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la
dispozitie, putind exista si alte informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostinta.

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

2.12. Ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale semnificative

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale semnificative,
prezentate in cele ce urmeazd. Concluzia evaluatorului asupra valorii raportate este exprimatd in contextul
acestor ipoteze si ipoteze speciale.

Daca se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt
detaliate in cele ce urmeaza nu este valabila, valoarea estimata este invalidata.

Principalele ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale semnificative de care s-a finut seama in
elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmétoarele:

- Proprietatea evaluata este considerata a fi libera de sarcini. Proprietatea evaluata se considerd fard ipoteci
sau datorii.

- Nu se asumi nici o rispundere pentru descrierea juridicd pusa la dispozitie, sau pentru chestiuni legate de
considerente juridice sau de proprietate. Documentele ce confin informatii privind cadastru, situatia
juridicd a proprietdtii au fost furnizate de cdtre Client, acestuia din urmd revenindu-le intreaga
responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea documentelor oferite.

- Evaluarea proprietitii s-a realizat in baza actelor puse la dispozitie de cétre client si a faptelor constatate
in urma inspectiei vizuale a acesteia.

- Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil.

- Se presupune ci proprietatea este definuta cu responsabilitate si cd se aplicd un management competent al
acesteia.

- Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere, insd nu se acordd garantii pentru
acuratete. Toate studiile ingineresti sunt presupuse a fi corecte.

- Documentele si materialul ilustrativ sunt puse la dispozifie de cétre client i informatiile continute in
acestea reprezintd responsabilitatea acestuia.

- Se presupune ci nu existd conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietitii, ale subsolului sau structurii
sale, care ar face ca proprietatea si valoreze mai mult sau mai putin. Nu se asuma nici o rdspundere
pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare descoperirii lor.

- Se presupune c# proprietatea se conformeaza tuturor reglementérilor si restrictiilor de zonare si utilizare
in vigoare.

- Se presupune ci au fost sau pot fi obtinute sau refnnoite toate autorizatiile, licentele, certificatele de
ocupare, aprobirile sau alte acte solicitate de institutiile locale, regionale sau nationale pentru fiecare
utilizare pe care se bazeazi estimarea valorii.

- Se presupune ci utilizarea terenului se realizeaza in cadrul limitelor proprietétii descrise si cd nu exista
incilcari sau violdri ale altor proprietafi.

- Se presupune ci nu exista nici un fel de contaminanti si costul activititilor de decontaminare nu afecteaza
valoarea. Nu s-au primit informatii legate de nici o inspectie sau raport care sd indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase.
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- Nu s-a ficut nici un fel de investigatie referitoare la activitatile trecute si prezente, atét pe p% elidt
si pe terenul vecin pentru a stabili daca existd vreo contaminare a proprietéfilor analizate in acést

sau amplasamente si deci valoarea este estimata in ipoteza ¢ nu existd asa ceva. ™ um@;@;
- Nu se asumi nici o responsabilitate pentru existena vreunui contaminant, nici nu se stabileste un A
angajament pentru o expertizi sau o cercetare stiintificd necesara pentru a fi descoperit.

- Dac ulterior se va stabili ci existd contaminare pe proprietatile analizate sau pe oricare alt teren vecin,
sau ca mijloacele care au fost puse in functiune ar putea contamina aceasta, s-ar putea diminua valoarea
din raport.

- Orice estimiri ale valorilor continute in raport se aplicd intregii proprietati.

- EBvaluatorul a utilizat in estimarea valorii nu mai informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data
evaludrii, fiind posibila si existenta altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

- Evaluatorul nu este obligat si ofere in continuare consultantd sau sa depuna mdrturie In instan{a relativ la
proprietatea evaluata, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil sau este
prevazut prin lege.

- Valoarea estimati in valuti este valabilad atit timp, cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii si al ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb, etc.) nu se modificd semnificativ.
Se are in vedere faptul ci pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent odatd cu
trecerea timpului si variatia lor In raport cu cursul valutar nu este liniara.

- Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si utilizare
in vigoare, conform PUG al localitatii. Clientul a pus la dispozitia Evaluatorului Certificatul de Urbanism.

Ipoteze speciale:

- Terenul este evaluat in ipoteza speciala liber de constructii. Evaluatorul nu a avut acces in incinta
imobilului evaluat, evaluarea fiind realizata in ipoteza speciala conform careia se considera ca finisajele
interioare ale constructiei evaluate sunt medii spre inferioare, degradate, incalzirea fiind pe gaze (incalzire
centralizata/centrala).

2.13. Tipul raportului

Raportul de evaluare este un inscris care comunica destinatarului o concluzie asupra valorii si
elemente relevante asociate acesteia. Rapoartele scrise pot fi documente narative detaliate sau sintetizate,
existand de asemenea si rapoarte verbale.

Forma prezentului raport de evaluare este scrisa narativa detaliata, acesta fiind intocmit in
conformitate cu SEV 103. Cuprinsul raportului include: scrisoare de transmitere, sinteza raportului, termenii
de referinti ai evaluarii, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si rationamentelor relevante
pe care s-a bazat concluzia asupra valorii raportate, evaluarea propriu-zisa, concluzia asupra valorii, nefiind
necesard nicio excludere sau abatere de la respectivul Standard.

2.14. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare a raportului

Prezentul raport de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi publicate, nici incluse intr-un
document destinat publicitatii, fard acordul scris si prealabil al Clientului, cu specificarea formei si
contextului in care ar urma si fie reprodus sau publicat.

Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera dreptul de publicare. Nici una din pérfile raportului
nu vor fi difuzate public prin reclam, relafii publice, stiri, agentii de vinzare sau alte cdi mediatice, fard
acordul scris si prealabil al Evaluatorului.

2.15. Declararea conformititii evaluirii cu standardele de evaluare aplicabile in
Romaénia sau explicarea cauzei nonconformitatii

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor definute, precizez ca afirmatiile prezentate si

sustinute in acest raport sunt adevirate si corecte si au fost verificate, i limita posibilitatilor.
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ipotezele speciale, fiind analize si concluzii nepértinitoare din punct de vedere profesional. L _:' ~

In plus, precizez ci nu am nici un interes prezent sau viitor cu privire la proprietate
obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influentd legata de partile implicate.

Onorariul ce imi revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legiturd cu
declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori care sd favorizeze Clientul §i nu este
influentati de aparitia unui eveniment ulterior.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerinfele din
Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR, editia 2022. Nu au fost realizate abateri de la acestea.

Evaluatorul a respectat Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat al ANEVAR. Evaluatorul
indeplineste cerintele adecvate de calificare profesionald, fiind membru titular ANEVAR, specializarea -
Evaluarea proprietitilor imobiliare (EPI), Evaluarea bunurilor mobile (EBM). Evaluatorul detine experienta
necesard in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate care este evaluata.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere) si verificat, in
conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022, adoptate de citre ANEVAR.

Standardele considerate in evaluare:

- SEV 100 — Cadru general (IVS — Cadru general);

-SEV 101 - Termenii de referintd ai evaluarii IVS 101);

- SEV 102 - Implementare (IVS 102);

- SEV 104 - Tipuri ale valorii;

- SEV 103 — Raportare (IVS 103);

- SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230);
- GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

Nu a fost necesard abaterea de la niciunul din standardele respective.
e ‘
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Dr. Ec. OLARU OLGA EVALUARE S1 EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII SRL
Evaluator membru titular ANEVAR ~ Membru corporativ ANEVAR
Specializarea EP1, EBM Autorizatie Nr.0600

Legitimatie Nr. 18400

3. Prezentarea datelor

3.1. Identificarea proprietatii imobiliare. Aspecte juridice

Obiectul evaludrii il reprezintd proprietatea imobiliara, compusa din teren intravilan, categoria de
folosinta curti-constructii, suprafati 606 mp, identificat cu nr. cad. 147538, si constructie avand destinatia de
locuints, in incinta cdreia a functionat Gradinita cu program normal Nr. 1, regim de indltime S(beci)+P,
suprafata construita la sol 188 mp, suprafatd construitd beci 27 mp, suprafata construita desfasuratd 215 mp,
identificati cu nr. cad. 147538-C1, an PIF 1912, incadrati la clasa de risc seismic Rs I conform Expertiza
tehnica la Gradinita Nr. 1 Ploiesti, intocmita de catre S.C. CONSPROIECT S.A. Ploiesti, finisaje medii spre
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Ploiesti.

Imobilul evaluat este amplasat in zona centrald a localitatii. Topografia terenului este plané:ﬁ?cmmal :
este in forma de L, front stradal cca 9,6 ml. Utilitati prezente la limita proprietatii: gaze, curent electric, retea
apa, canalizare, proprietatea imobiliard nu este racordatd la utilititile zonei. Vecinatati: zona rezidentiala,
birouri, alte spatii comerciale. Terenul este evaluat in ipoteza speciala liber de constructii.

Imobilul evaluat este proprietatea privata a Municipiului Ploiesti. Dreptul de proprietate evaluat este
conform inscrisuri furnizate de cétre Client, acestuia din urma revenindu-le intreaga responsabilitate in ceea
ce priveste veridicitatea si corectitudinea documentelor oferite. In prezentul raport este evaluat dreptul deplin
de proprietate asupra imobilului descris mai sus. Actul de proprietate este presupus valabil, iar proprietatea
este evaluata ca fiind libera de orice sarcini.

Prezentarea cadastrala a proprietétii imobiliare este detaliata in Anexe.

3.2. Localizare. Analiza zonei

Terenul evaluat este situat in zona centrala a localitatii, Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str.
Mihai Bravu Nr. 22, Cartier Mihai Bravu.

Accesul se face din Str. Mihai Bravu Nr. 22, strada principala asfaltatd. Utilitati prezente la limita
proprietatii: gaze, curent electric, retea apa, canalizare. Infrastructura rutiera prezenta: strazi asfaltate.
Vecinatati: zona rezidentiala case, vile, spatii comerciale, biroruri, Biserica Maica Precist.

Reprezentarea pe harta a imobilului evalut se prezinta in Anexe.

3.3. Descrierea amplasamentului - terenului

Terenul evaluat este intravilan, curti-constructii, imprejmuit, construit. Parcela de teren evaluata este
in suprafata de 606 mp, sub forma de litera L, identificata cu nr. cad. 147538, Inscrisa in Cartea Funciard Nr.
147538 UAT Ploiesti, parcela construibila conform Certificat de Urbanism, nefiind racordardata la utilitatile
din zona, deschidere cca 9,6 ml la strada principala asfaltatd. Relieful terenului este plan.

Harta cu amplasamentul proprietatii evaluate si a comparabilelor selectate in grila de piata se prezinta
in Anexele raportului de evaluare.

3.4. Descrierea constructiilor

Conform acte, constructia care face obiectul evaluarii a fost executata in anul 1912. Constructia avand
destinatia de locuintd, in incinta céreia a functionat Gradinita cu program normal Nr. 1, prezinta regim de
inaltime S(beci)+P, suprafatd construitd la sol 188 mp, suprafatd construitd beci 27 mp, suprafatd construitd
desfasuratd 215 mp, fiid identificatd cu nr. cad. 147538-C1. Constructia evaluata este incadrata la clasa de
risc seismic Rs T conform Expertiza tehnica la Gradinita Nr. 1 Ploiesti, intocmitd de catre S.C.
CONSPROIECT S.A. Ploiesti, concluziile expertizei tehnice recomanda doua variante de consolidare. La
data inspectiei, in incinta proprietatii imobiliare evaluate nu se desfasurau activitati, nu era locuita.
Evaluatorul nu a avut acces in incinta imobilului evaluat, evaluarea fiind realizata in ipoteza speciala
conform careia se considera ca finisajele interioare ale constructiei evaluate sunt medii spre inferioare,
degradate, incalzirea fiind pe gaze (incalzire centralizata/centrala).

4. Analiza pietei imobiliare

4.1. Definirea pietei imobiliare

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri,
cum sunt banii.
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Fiecare proprietate imobiliard este unica, iar amplasamentul sdu este fix. Pietele imobiliare nu sunt p}' &
eficiente: numirul de vanzitori i cumpiritori care actioneazd este relativ mic, proprietatile imobiliare au
valori ridicate care necesitid o putere mare de cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete sd fie sensibile la ¥
stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numérul de locuri de muncd, precum si si fie
influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata,
dobéanzile, etc.

Spre deosebire de pietele eficiente, piaja imobiliara nu se autoregleazi, ci este deseori influentatd de
reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietd{i imobiliare pot tinde catre un punct
de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre cerere si
oferti. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate si se modifice brusc, fiind
posibil astfel, ca de multe ori, si existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. Cumpéritorii si
vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumpérare nu au loc in mod frecvent.

4.2. Piata imobiliari specifica proprietatii evaluate

Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate este formata din terenuri similare cu Subiectul evaluarii,
situate in vecinatatea subiectului evaluarii. Proprietatea imobiliara este evaluata in premisa celei mai bune
utilizari.

Analiza pietei specifice proprietatii evaluate a vizat analiza ofertelor de vanzare teren, situat in
vecinatatea subiectului evaluarii. Piata pe segmentul analizat este relativ activa.

4.3. Analiza ofertei

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd numéarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vénzare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o piatd datd, intr-o anumitd perioadd de timp. Existenta ofertei
pentru o anumiti proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a
acestui tip de proprietate.

Analiza ofertei a vizat anunturile de vanzare teren, proprietate imobiliara compusa din teren si
constructie locuinta, situate in zona centrala a Mun. Ploiesti.

La data evaluarii, oferta pentru terenuri amplasate central, se situeaza in intervalul 350 — 460 euro/mp,
excl. TVA, functie de caracteristici, la care se poate aplica o marja de negociere rezonabila.

Oferta pentru proprietati imobiliare compuse din teren si constructie locuinta, amplasate central,
executate pana in anul 1977, se situeaza in intervalul 1.033 — 1.573 euro/mp, excl. TVA, functie de
caracterisitici, la care se poate aplica o marja de negociere rezonabila.

Informatiile privind comparabilele selectate sunt cu caracter informativ, fiind preluate de la
proprietar/agent imobiliar. Comparabilele au fost verificate telefonic.

4.4. Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifestd dorinta pentru cumpirare sau inchiriere la diferite preturi, pe o anumitd piatd, intr-un anumit
interval de timp.

Referitor la activitatea curentd si tendintele pietei aferente proprietatii evaluate, cererea pentru imobile
similare cu subiectul este relativ activa. Pentru segmentul analizat cererea potentiala este reprezentata de
catre persoane fizice si juridice pentru utilizare rezidentiala.

4.5. Echilibrul pietei

Pe piata imobiliard, punctul de echilibru este greu de atins. Pe termen scurt, ciclul imobiliar depinde de
schimbirile la nivelul caracteristicilor populatiei existente si de veniturile sale, in timp ce pe termen lung
depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor si conditiilor de finantare, de conditiile economice locale.

In ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, pentru segmentul de proprietati imobiliare similare cu
subiectul, piata este in avantajul vanzatorului. Este o piata a vanzatorului.
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5. Analiza celei mai bune utilizari

construite, utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de vedere fizic, permisd legal, fezabild financiar §i
din care rezulid cea mai mare valoare a proprietdii imobiliare.”

Analiza CMBU se face pe baza a doud ipoteze:
o Cea mai bund utilizare a terenului considerat a fi liber

o  Cea mai bund utilizare a proprietdfii construitd

In realizarea celei mai bune utilizari, se identifici mai intai utilizarile probabile in mod rezonabil ale
proprietatii, utilizari care trebuie justificate adecvat. Imobilul a fost evaluat in premisa celei mai bune
utilizari. Se presupune cd proprietatea se conformeazi tuturor reglementérilor i restrictiilor de zonare si
utilizare in vigoare. Cea mai bund utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curenta / existentd atunci cand
activul este utilizat optim. Cu toate acestea, cea mai bund utilizare poate sa difere de utilizarea curenta.

Cea mai buna utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie sa indeplineascd patru criterii, respectiv sé
fie:

- permisd legal — se analizeaza reglementarile urbanistice privind zonarea, restrictiile de construire,
normativele de constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul
asupra mediului, clauze din contractul de inchiriere.

Parcela de teren evaluata este construibila conform Certificat de Urbanism. Terenul este construit —
constructie rezindentiala — locuinta. Se presupune ca proprietatea se conformeazi tuturor reglementarilor
si restrictiilor de zonare §i utilizare in vigoare, conform PUG al localitatii. Se considera permisa legal
utilizarea rezidentiala.

- posibild fizic — se analizeazd dimensiunile, forma, suprafata, structura geologici a terenului si
accesibilitatea unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii), precum si
capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice (cum ar fi canalizare, apa, linie de transport, energie
electricd, gaze, agent termic), conditiile fizice.

Parcela de teren evaluata este in suprafata de 606 mp, sub forma de litera L, utilitatile din zona sunt la
limita proprietatii, front stradal cca 9,6 ml la strada asfaltatd. Zona nu este inundabila. Se considera
posibila fizic utilizarea rezidentiala.

- fezabild financiar — se considerd cd toate utilizarile din care rezultd fluxuri financiare pozitive sunt
fezabile financiar. Fezabilitatea financiard poate fi indicatd fie prin activitatea pietei, unde vénzarile
recente aratd fezabilitatea financiard recentd (cu exceptia vanzarilor speculative); fie poate fi cuantificatd
prin analizd financiard, unde existd trei metode: analiza reziduald a terenului (diferenta dintre valoarea
proiectului si costul de a construi, inclusiv profitul antreprenorial); analiza chiriei fezabile (chiria de
piata trebuie si fie cel putin egald cu chiria fezabila); indicile de profitabilitate (raportul dintre valoarea
actualizati a beneficiilor si valoarea actualizati a costurilor).

Avand in vedere activitatea pietei pe zona analizata: trendul ascendent al pretului pentru imobile similare
cu subiectul evaluarii, utilizarea rezidentiala se considera fezabila financiar.

- maxim productivd — dintre utilizdrile fezabile, cea mai bun utilizare este acea utilizare care conduce la
cea mai mare valoare reziduald a terenului. Utilizarea rezidentiala este maxim productiva.

Avand in vedere caracteristicile proprietatii evaluate, caracteristicile fizice, juridice, financiare ale
acesteia se estimeaza cd cea mai bund utilizare este utilizarea rezidentiala.
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6. Evaluarea proprietitii imobiliare

6.1. Procedura de evaluare

Pentru estimarea valorii de piati, Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, adoptate de ANEVAR,
prevad posibilitatea utilizirii mai multor modalititi de evaluare si anume: abordarea prin piatd, abordarea
prin venit i abordarea prin cost.

Abordarea prin piatd ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active
identice sau similare al caror pret este cunoscut. Este relevanta in cazul in care exista informatii de piata
suficiente care pot fi verificate. Deoarece tranzactiile cu active identice sunt de obicei rare, se pot utiliza
tranzactiile sau ofertele de vanzare ale unor active similare. In evaluarea terenului se pot utiliza sase tehnici:
comparatia vanzarilor, alocarea, extractia, parcelarea si dezvoltarea, tehnica reziduald si capitalizarea rentei
funciare. Alocarea i extractia combind metoda costului cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduald
combini metoda capitalizirii cu metoda costului, iar parcelarea combind cele trei metode.

Abordarea prin venit, prin aceasta abordare se estimeaza valoarea unui activ prin convertirea in
valoare a unei forme de venit generata de activul respectiv. Este utilizata pentru active care sunt inchiriabile
sau pentru acele active sau grupuri de active care realizeaza produse vandabile, fapt care genereaza venituri
identificabile. Se recomanda utilizarea acestei metode pentru a evalua un grup de active care utilizate
impreuna genereaza un produs vandabil, respectiv un flux de venit.

Abordarea prin cost, in cadrul acestei abordari se estimeaza mai intai costul de inlocuire/costul de
reconstruire al activelor evaluate, din care se fac deduceri pentru pierderea de valoare cauzata de formele
deprecierii (fizica, functionala si externa). Se bazeaza pe presupunerea ca un cumparator informat nu va plati
pentru un activ mai mult decat costul de inlocuire pentru un activ modern echivalent cu aceeasi utilitate ca
cea a activului care este evaluat. Aceasta metoda se aplica in general in cazul evaluarii bunurilor relativ noi si
in cazul celor individuale care sunt specializate.

Avand in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietdtii imobiliare evaluate este
adecvati estimarea valorii de piata prin utilizarea abordarii prin piata, aplicdnd metoda comparatiei directe.
Abordarea prin piata este relevanta in estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare subiect. Abordarea
prin venit nu a fost aplicata. Aplicarea abordarii prin venit nu este adecvata. Avand in vedere scopul si
ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietatii evaluate, nu este adecvata utilizarea abordarii prin venit.
Abordarea prin cost nu a fost aplicata. Avand in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietatii
evaluate, nu este adecvata utilizarea abordarii prin cost. Conform recomandarilor standardelor de evaluare nu
se va aplica o a doua abordare in evaluare, namai cu caracter formal, iar in acest caz abordarea prin cost,
abordarea prin venit nu s-au utilizat.

6.2. Abordarea prin piata

Premisa majora a abordirii prin piaté este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietdfi imobiliare este
in relatie directd cu preturile de tranzactie / ofertele unor proprietafi competitive i comparabile. Aceastd
abordare utilizeazi analiza pietei in vederea identificarii de tranzactii / oferte ale unor proprietafi similare
(numite comparabile) si compardrii acestora cu subiectul de evaluat. Astfel, valorile si informatiile
referitoare la tranzactiile si ofertele de imobile similare sunt analizate, comparate si ajustate in functie de
asemaniri si deosebiri. Elementele de comparatie sunt: drepturile de proprietate, restrictii legale, conditiile
pietei (data vanzarii), conditiile de finantare, localizarea, caracteristicile fizice (suprafad teren, arie utila
casi), zonarea sau utilizarea, utilitatile disponibile, localizarea, finisajele, anul constructiei si alte elemente n
functie de proprietatea de evaluat.

Metoda comparatiei directe este aplicabild tuturor tipurilor de proprietifi imobiliare, in conditiile
existentei informatiilor cu privire la tranzactii / oferte recente cu date sigure si care s indice tendingele
pietei. Pentru estimarea valorii de piafd a proprietatii imobiliare prin aceasta metodd, evaluatorul a apelat la
informatiile referitoare la ofertele de imobile existente in zond, precum si Ja datele furnizate de o serie de
agentii imobiliare si la informatiile existente in publicatiile de specialitate sau care detin rubrici speciale.

Tehnica utilizatid pentru comparatia directd este analiza pe perechi de date, chiar daca ofertele
comparate nu sunt identice sub toate aspectele, caz foarte rar intélnit in realitate, fiind aplicate ajustari mai
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priveste: dreptul de proprietate transmis, restrictiile legale, conditii de finantare, conditii de piata, locattzare;
dimensiuni ale constructiei, ponderea terenului liber, zonarea, finisaje si utilitdti. Ajustirile procentuale care
se aplicd preturilor unor tranzactii comparabile, reflectd superioritatea sau inferioritatea proprietitii
comparabile, avind in vedere elementele de comparatie.

Datele colectate si analizate sunt ordonate ntr-o grild a datelor de piaté care reprezintd un tablou ce are
pe linii elementele de comparatie, pe prima coloana proprietatea evaluatd, iar pe celelalte coloane,
proprietétile comparabile. Comparabilele utilizate in estimarea valorii de piatd a proprietdtii, impreuna cu
Subiectul evaluarii sunt prezentate in Anexe. Metoda comparatiei vanzarilor se utilizeazd la evaluarea
terenului liber sau care se considerd liber pentru scopul evaludrii. Aceastd metoda implicid o comparafie
directd a terenului evaluat cu loturile similare de teren, tranzactionate recent pe piatd §i pentru care existd
informatii disponibile.

Conform GEV630 - Evaluarea bunurilor imobile, prin informatii recente “se Inteleg acele informatii
referitoare la preturi de tranzactionare sau oferte care mai sunt valabile la data evaludrii si care nu sunt
afectate de modificirile intervenite In evolutia pietei specifice”. Desi vanzarile sunt cele mai importante,
analiza cotatiilor si ofertelor de pret pentru loturi similare, care concureaza cu terenul evaluat, poate aduce o
contributie la 0 mai buni intelegere a pietei. Metoda comparatiei directe, utilizata in procesul de evaluare a
proprietitii, reflectd cel mai bine natura imperfectd a pietei imobiliare si tipul datelor de piatd. Metoda se
bazeazi pe valoarea pe metru patrat sau pe metru patrat pe CUT/POT, in functie de caz, rezultatd in urma
analizarii ofertelor, tranzactiilor cu terenuri libere in zona.

Avind in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietitii imobiliare evaluate este
adecvati estimarea valorii de piata prin utilizarea abordarii prin piata, aplicind metoda comparatiei directe.

Grila datelor de piatd, impreuna cu comparabilele selectate sunt prezentate in Anexele raportului de
evaluare. Localizarea pe hartd a proprietatii subiect si a comparabilelor selectate este prezentata in Anexe.

Explicarea ajustarilor efectuate si a rezultatelor obtinute, aplicand metoda compartiei directe se
prezinta in Grila datelor de piata.

6.3. Abordarea prin venit

Abordarea prin venit ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare
intr-o singura valoare a capitalului. Aceasta abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe
durata lui de viata utila si indica valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implica
transformarea venitului intr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate corespunzatoare de actualizare.
Fluxul de venit poate sa derive dintr-un contract/din contracte sau sa nu fie de natura contractuala, de
exemplu, profitul anticipat si generat fie din utilizarea, fie din detinerea activului.

Metodele inscrise in abordarea prin venit sunt:

- capitalizarea venitului, in care unui venit reprezentativ al unei singure perioade i se aplica o rata cu
toate riscurile inchise sau rata de capitalizare totala,

- fluxul de numerar actualizat, in care unei serii de fluxuri de numerar din perioadele viitoare i se
aplica o rata de actualizare pentru a le actualiza la valoarea lor prezenta,

- diferite modele de evaluare a optiunilor.

In cazul unei investitii imobiliare, acel venit ar putea fi sub forma de chirie; in cazul unei cladiri
ocupate de proprietar, ar putea fi o chirie asumata (sau chirie evitata), determinata pe baza costului care ar fi
suportat de proprietar pentru a inchiria un spatiu echivalent. In cazul in care o cladire este specializata numai
pentru un anumit tip de activitate comerciala, venitul este deseori reprezentat de fluxul de numerar efectiv
sau cel potential, provenit din activitatea comerciala, care ar reveni proprietarului acelei cladiri. Utilizarea
potentialului comercial al proprietatii imobiliare, pentru a indica valoarea acesteia, este cunoscuta sub
denumirea uzuala de ,metoda profiturilor”. Fluxul de venit identificat este utilizat apoi pentru a indica
valoarea printr-un proces de capitalizare. Un flux de venit, care este probabil sa raména constant, poate fi
capitalizat prin aplicarea unui singur multiplicator, deseori cunoscut sub denumirea de rata de capitalizare.
Acesta reprezinta castigul sau ,,randamentul” pe care un investitor I-ar astepta sau castigul teoretic pe care un
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proprietar ocupant I-ar astepta sa reflecte valoarea banilor in timp, precum si riscurile si r
proprietarului. Aceasta metoda, cunoscuta sub denumirea uzuala de metoda randamentului cu tod
incluse (engl. all risks yield method), este rapida si simpla, dar utilizarea ei nu poate fi credibila in sitt
in perioadele viitoare, venitul se asteapta sa se modifice intr-o masura mai mare decat se asteapta pe piata sau
in cazul in care este necesara o analiza mai sofisticata a riscului. In astfel de cazuri, se pot utiliza diferite
modele ale fluxului de numerar actualizat. Acestea difera in mod semnificativ, dar au drept caracteristica de
baza faptul ca venitul net, dintr-o perioada viitoare definita, se aduce la valoarea actualizata prin utilizarea
unei rate de actualizare. Suma valorilor actualizate, din perioadele individualizate, reprezinta valoarea
capitalului. Ca si in cazul metodei randamentului cu toate riscurile incluse, rata de actualizare aferenta unui
model al fluxului de numerar actualizat se va baza pe valoarea banilor in timp, precum si pe riscurile si
recompensele proprietarului, atasate fluxului de numerar in cauza.

Randamentul sau rata de actualizare comentate mai sus vor fi determinate de obiectivul evaluarii.
Daca obiectivul este de a stabili valoarea pentru un anumit proprietar sau pentru un proprietar potential, in
baza criteriilor de investitii proprii ale acestora, rata utilizata poate reflecta rata rentabilitatii ceruta de acestia
sau costul mediu ponderat al capitalului. Daca scopul este estimarea valorii de piata, rata va proveni din
examinarea rentabilitatilor implicite din pretul platit pentru drepturile asupra proprietatii imobiliare
tranzactionate pe piata, intre participantii pe piata. Rata de actualizare adecvata ar trebui sa fie determinata in
urma analizei ratelor implicite in tranzactiile de piata. Cand acest lucru nu este posibil, se poate construi o
rata de actualizare adecvata plecand de la o ,rata fara risc” a rentabilitatii, corectata pentru riscurile si
oportunitatile aditionale specifice dreptului particular asupra proprietatii imobiliare. Randamentul adecvat
sau rata de actualizare adecvata vor depinde si de faptul daca datele de intrare utilizate pentru venit sau
pentru fluxurile de numerar utilizate se exprima in niveluri curente (termeni reali) sau daca previziunile au
fost facute cu includerea inflatiei sau deflatiei viitoare asteptate.

Abordarea prin venit se aplicd numai in cazul in care terenul aferent proprietétii imobiliare, din care
face parte cladirea evaluatd, nu este In cota indiviza. Aplicarea abordérii prin venit consté in doua etape: (1)
estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare care include cladirea, precum si aportul terenului aferent
acesteia; si (2) alocarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare obtinutd in etapa (1), intre valoarea cladirii si
valoarea terenului. Abordarea prin venit va fi aplicatd pentru evaluarea proprietéilor imobiliare inchiriate i
pentru proprietatile imobiliare pentru care existd o piatd activé a inchirierilor. Prin piafd activd a nchirierilor
se intelege existenta a cel pufin trei comparabile inchiriate la data estimarii valorii de piata. In cazul unei
proprietati imobiliare inchiriate la data evaludrii, al cirei nivel al chiriei este diferit de chiria de piatd, in
raportul de evaluare se va utiliza chiria de pia{a. in cazul in care nu existd informatii de piatd comparabile,
abordarea prin venit nu se va aplica.

Abordarea prin venit nu a fost aplicata. Aplicarea abordarii prin venit nu este adecvata. Avand in
vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietatii evaluate, nu este adecvata utilizarea abordarii
prin venit. Conform recomandarilor standardelor de evaluare nu se va aplica o a doua abordare in evaluare,
numai cu caracter formal, iar in acest caz abordarea prin venit nu s-a utilizat.

6.4. Abordarea prin cost

Aceasta abordare este deosebit de utila in evaluarea unor constructii noi sau aproape noi. Rezultatele
pot fi folosite pentru comparatii cu rezultatele altor abordari ce se pot aplica. Aceastd abordare se utilizeaza,
in principal, pentru evaluarea proprietiii imobiliare specializate, adicd a proprietatii imobiliare care se vinde
rar sau chiar care nu se vinde pe piatd. Abordarea prin cost este o metoda de evaluare acceptata pe plan
international si prin care se stabileste valoarea unei proprietati pe baza costului de achizitionare al terenului
si de construire a unei noi unitati, cu aceeasi utilitate (sau adaptare a unei proprietati vechi la aceeasi
utilizare, fara costuri legate de timpul de constructie/adaptare). In cazul unei proprietati vechi, pentru
estimarea unui pret care reflecta aproximativ valoarea de piata, se scad unele alocari (repartizari) pentru
diferitele forme de depreciere cumulata (depreciere fizica, depreciere functionala sau tehnologica si
depreciere economica sau externa), pentru a estima un pret care reflecta aproximativ valoarea de piata.

Aceasti abordare este aplicati, in general, pentru evaluarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare
prin metoda costului de inlocuire net. Acesta reprezintd costul de nlocuire a proprietétii imobiliare cu un
echivalent modern, la data evaluirii. O exceptie este cazul In care ar fi necesar ca o proprietate imobiliara
echivalenta si fie o replicd a proprietatii imobiliare subiect, pentru a furniza aceeasi utilitate unui participant
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de pe piati, caz in care costul de inlocuire ar fi mai degraba cel de reproducere sau de reconstrui

subiect, decét cel de inlocuire cu un echivalent modern. Costul de inlocuire se refera la suma de bafiip oA

o persoana se asteapta sa o plateasca pentru o proprietate cu aceeasi vechime, marime si finisaje. \? ‘"--Y/ 3
b/

Cost de reconstruire (de reproducere/de recreare) este costul curent de realizare a unei replici a U~
activ. In intelesul ghidului GEV 630, costul de reconstruire este costul estimat pentru a construi, la preturile
curente de la data evalurii, o replica identicd (copie) a constructiei evaluate, utilizind aceleasi materiale si
tehnici, aceleasi standarde si normative de executie si ingloband toate deficientele functionale din
supradimensionare etc. ale constructiei subiect. Abordarea prin cost presupune determinarea Costului de
Reconstruire (CR) sau Costului de Intocuire Brut (CIB) si apoi scaderea din acesta, pe rand a deprecierilor:
fizica, functionala si economica. Se obtine astfel Costul de Inlocuire Net (CIN) sau Costul de Reconstruire

Net. Metoda costului poate fi reprezentata dupa cum urmeaza.:

Cost de inlocuire brut (Costul de reconstruire brut) — Depreciere totala = Valoare/Costul de inlocuire
net sau Costul de Reconstruire Net.

Abordarea prin cost reprezinta costul curent al unei proprietati (ca si cum ar fi noua), minus
deprecierea din orice cauze: fizice, functionale, economice. Evaluatorul identifica proprietatea care trebuie
evaluata (in cauza), estimeaza costul curent de inlocuire/reproductie de nou si scade deprecierea totala.
Abordarea prin cost este cel mai des folosita la evaluarea bunurilor relativ noi, bunurilor specializate si a
celor care nu se vand, nu se inchiriaza pe piata. Costul de inlocuire brut reprezinta costul curent al unei
proprietati noi, asemanatoare, care are cea mai apropiata utilitate echivalenta cu cea a proprietatii evaluate, in
timp ce costul de reproductie reprezinta costul curent de constructie a unei copii identice a proprietatii
evaluate, utilizind aceleasi sau aproape aceleasi materiale. In abordarea prin cost, evaluatorul compara
proprietatea in cauza cu una care ar putea sa o inlocuiasca.

Deprecieri

Deprecierea reprezinta pierderea de valoare din mai multe motive, incluzand factori de natura fizica,
functionala, de exploatare si depreciere economica. Deprecierea poate fi recuperabila sau nerecuperabila.
Forme de depreciere considerate pentru calculul CIN sunt:

1. Uzura (deteriorarea) fizica
2. Depreciere functionala
3. Depreciere economica

Deprecierea fizica

Reprezinta pierderea de valoare sau de utilitate a unei activ cauzata de o utilizare normala a acestuia,
de trecerea timpului sau de deteriorari, expunere la diversi agenti atmosferici, etc.

Deprecierea functionala

Reprezinta pierderea in valoare sau de utilitate a unei proprietati, cauzata de ineficiente sau neadecvari
in insasi calitatea proprietatii cind aceasta este comparata cu o proprietate inlocuitoare mai eficienta si/sau
mai putin costisitoare, pe care tehnologia moderna a dezvoltat-o.

Deprecierea externa

Reprezinta pierderea in valoare sau de utilitate a unei proprietati cauzata de factori externi proprietatii
(cum ar fi preturi majorate la materii prime, manopera ori utilitati fara o crestere in pretul produsului),
scaderea cererii pentru un produs, ascutirea concurentei, reglementari restrictive guvernamentale, inflatie,
etc. In contextul evaludrii, termenul depreciere, de obicei, este folosit pentru a face referire la ajustdrile
aplicate costului de reconstruire sau costului de inlocuire a activului, pentru a reflecta deprecierea activului
atunci cind se utilizeaza abordarea prin cost, astfel inc4t sa indice valoarea activului atunci cénd nu existd

dovezi disponibile despre vanzari efective.

Abordarea prin cost nu a fost aplicata. Avand in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile
proprietatii evaluate, nu este adecvata utilizarea abordarii prin cost. Conform recomandérilor standardelor de
evaluare nu se va aplica o a doua abordare in evaluare, numai cu caracter formal, iar in acest caz abordarea

prin cost nu s-a utilizat.
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7. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

7.1. Analiza rezultatelor

fn urma aplicirii abordarii prin piatd prin metoda comparatiei directe a rezultat urmitoarea valoare de
piatd a proprietatii evaluate:

Nr. Ref Abordare prin piata Valoare de piata estimata,
Crt. ' excl. TVA propusa, excl. TVA
euro euro lei
Proprietatea imobiliara, compusa din teren si .
! constructie avand destinatia de locuinta (S+P) iy 325.295 € 1.616.228 lei
dncarer SUSSTE Y RO WHer
Teren 272,700 € 272.700 € 1.354.910 lei
|Curs valutar BNR euroflei 01.11.2023, 1 euro = | 4,9685 i ]

Datele utilizate in procesul de estimare a valorii de piatd a proprietdtii imobiliare evaluate sunt
autentice, pertinente si suficiente. Rezultatele privind valoarea obfinuta prin aplicarea abordarii prin piata
sunt in concordanti cu cea mai buna utilizare a proprietatii.

Analiza rezultatelor si formularea concluziei asupra valorii de piata a proprietatii evaluate s-a facut pe
baza criteriilor: adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate.

Adecvarea metodelor

Avénd in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate este Avand
in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietétii imobiliare evaluate este adecvatd estimarea
valorii de piata prin utilizarea abordarii prin piata, aplicind metoda comparatiei directe. Abordarea prin piata
este relevanta in estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare subiect. In evaluarea terenului se pot
utiliza sase tehnici: comparatia vanzarilor (metoda comparatiei directe), alocarea, extractia, parcelarea §i
dezvoltarea, tehnica reziduali si capitalizarea rentei funciare. Alocarea si extractia combini metoda costului
cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduald combind metoda capitalizarii cu metoda costului, iar
parcelarea combina cele trei metode.

Abordarea prin venit nu a fost aplicata. Aplicarea abordarii prin venit nu este adecvata. Avand in
vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietatii evaluate, nu este adecvata utilizarea abordarii
prin venit. Abordarea prin cost nu a fost aplicata. Avand in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile
proprietatii evaluate, nu este adecvata utilizarea abordarii prin cost. Conform recomanddrilor standardelor de
evaluare nu se va aplica o a doua abordare in evaluare, nu mai cu caracter formal, iar in acest caz abordarea
prin cost, abordarea prin venit nu s-au utilizat.

Precizia

Identificarea proprietatilor imobiliare comparabile cu proprietatea Subiect, cuantumul ajustarilor brute
si nete obtinute in aplicarea abordarii prin piaté, prin metoda comparatiei directe, releva un grad de precizie
considerabil si, respectiv, o acuratete a rezultatului privind valoarea de piata determinatd prin aceasta

abordare.
Cantitatea informatiilor

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea i relevanta rezultatului privind valoarea de piata obtinutd
prin aplicarea abordirilor in evaluare. Cantitatea, consistenta informatiilor folosite in procesul de evaluare
este, de asemenea, importantd. Informatiile obtinute prin aplicarea abordarii prin piata sunt relevante,
consistente, reale si verificabile si ajutd la o mai bund estimare a valorii de piata a proprietatii imobiliare
evaluate.
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7.2. Concluzia asupra valorii

Avand in vedere scopul evaludrii, caracteristicile proprietatii evaluate, relevanta, adecvargs; pre
cantitatea informatiilor cunoscute, precum si celelalte aspecte mentionate in raport privitor la PO
evaluatorul opineaza pentru valoarea de piata obtinutd prin aplicarea abordarii prin piata. T

Concluzia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii imobiliare evaluate este:

Nr. Ref Abordare prin piata Valoare de piata estimata,
Crt. ’ excl. TVA propusa, excl. TVA
euro euro lei
Proprietatea imobiliara, compusa din teren si .
constructie avand destinatia de locuinta (S+P) g0 SESESS € 1.616.228 lei
R .5 %0 8 e e M 8o
o Jeren o _272700€  272.700€  1.354.910 lei
Constructie RS o s s— 52.895€ i
1'Cur; v_alutar BNR euro/lei 01.11.2023, 1 euro = ms_lei -

Dr. Ec. OLARU OLGA EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII SRL

Evaluator membru titular ANEVAR ~ Membru corporativ ANEVAR
Specializarea EPI, EBM Autorizatie Nr.0600

Legitimatie Nr. 18400

Argumentele care au stat la baza elaborérii acestei concluzii, precum si considerentele privind

valoarea sunt:

- adecvarea abordirilor utilizate, precizia si cantitatea informatiilor;

- valoarea a fost exprimati tinind seama exclusiv de ipotezele semnificative si ipotezele semnificative
speciale exprimate in prezentul raport;

- valoarea estimati in valuti este valabild atit timp, cét conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolugia cursului de schimb, etc) nu se modifica semnificativ;

- valoarea in euro este valabild la cursul de schimb de la data evaluarii;

- valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;

- evaluarea este o opinie asupra unei valori.

8. Anexe

Anexa 1: Identificarea cadastrald a proprietatii

Anexa 2: Abordarea prin piata — metoda comparatiilor directe - teren

Anexa 3: Comparabile, harta localizare subiect si comparabile teren

Anexa 4: Abordarea prin piata — metoda comparatiilor directe - proprietate imobiliara, compusa din teren si constructie
Anexa 5: Comparabile, harta localizare subiect si comparabile proprietate imobiliara, compusa din teren si constructie
Anexa 6: Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Anexa 7: Lista documentelor

Anexa 8: Fotografii inspectie
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EVALUARE S! EXPERTIZA JUDICIARA OLARU S| ASOCIATH

Anexa 1: Identificarea cadastrala a proprietatii

Mobile: 0725 482 395
E-mail: office@evaluareimob.ro

Suprafata teren Constructii TOTAL

Suprafata Suprafata Suprafata
Nr. Nr. cad./ Carte Categoria Cota Cota Cota construita construita construita
crt. Ref. Adresa Nr.topo. Funciara Nr. de folosinta Deschidere  Forma teren exclusiva indiviza TOTAL indiviza la sol beci desfasurata Teren Scsol Su Scd
ml mp % mp mp % mp mp mp mp mp mp mp mp
1 Proprietatea imobiliara, Jud. Prahova, 147538 147538 Curti-  Da,cca96ml  Informa de 606,00 - - 80600 - - 188,00 27,00 21500 606,00 188,00 nia 21500
compusa din teren si Mun. Ploiesti, Str.  147538-C1  UAT Ploiesti  constructii la strada litera L
constructie avand destinatia ~ Mihai Bravu Nr. 22 principala
de locuinta (S+P) asfaitata
TOTAL 606,00 - - 60600 - - 188,00 27,00 215,00 606,00 188,00 n/a /215,00

Sursa: geoportal.ancpi.ro




EVALUARE St EXPERTIZA JUDICIARA OLARU S1 ASOCIATII Mobile: 0725 482 395

E-mail: office@evaluareimob.ra
Anexa 2: Abordarea prin piata - metoda comparatiilor directe - teren

Nr. Comparabile

crt. Elemente de comparatie Proprietatea Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3

|Descriere comparabile: Teren intravilan, categoria de folosinta curti-constructii,| Teren intravilan, categoria folosinta curti-constructii, suprafata| Teren intravilan, categoria folosinta curti-constructii,

Teren intravilan, categoria folosinta curti-constructii,
suprafata masurata 606 mp, construit, locuinta S(beci)+P, in| 353 mp, construit locuinta demolabila, situat pe Str. Zidari x| suprafata 326 mp, construit constructii demolabile, situat pe

suprafata 1.300 mp, construit casa P+1E, situat pe Str.
Buna Vestire 24, Mun. Ploiesti, cartier Democratiei, zona

incinta careia a functionat Gradinita cu program normal Nr.1, | Str. Miron Costin, Mun. Ploiesti, cartier Republicii Vest |, zona| Str. Valeni 5, Mun. Ploiesti, 1anga catedrala Sf. loan, cartier

situat pe Str. Mihai Bravu Nr. 22, Mun. Ploiesti, Jud. Prahova,
cartier Mihai Bravu, zona centrala, front stradal cca 9,6 mlla
strada principala asfaltata. Terenul are forma nereguiata, in
forma de litera L, topografie plana, imprejmuit. Vecinatati:
preponderent locuinte unifamiliale (vile, case), neracordat ia
utilitatile zonei: curent electric, retea apa, canalizare, gaze.
Evaluat in ipoteza speciala liber de constructii. Pretabil utilizare
rezidentiala, birouri - servicii, conform CU.

centrala, front stradal dublu cca 27 x 13 ml. Terenu! are

forma dreptunghiulara, topografie plana, imprejmuit, accesul|
se face din strada secundara asfaltata. Vecinatati: locuinte

unifamiliale (case, blocuri), neracordat la utilitatile zonei.
Utilitati prezente in zona: curent electric, retea apa,
canalizare, gaze. Pretabil utilizare rezidentiala. Informatiile
sunt cu caracter informativ, fiind preluate de la proprietar.|
Comparabila a fost verificata telefonic.

Pret oferta: 134.140 euro, excl. TVA

Centru, zona ultracentrala, front stradal la strada secundara
asfaltata, forma aprox. dreptunghiulara, topografie plana,
imprejmuit. Vecinatati: focuinte unifamiliale (case, blocuri),
neracordat la utilitatile zonei. Utilitati prezente in zona:
curent electric, retea apa, canalizare, gaze. Pretabil utilizare
rezidentiala. informatiile sunt cu caracter informativ, fiind
preluate de la proprietar. Comparabila a fost verificata
telefonic. Comparabila a fost verificata telefonic.

Pret oferta: 150.000 euro, excl. TVA

centrala, front stradal 14 ml la strada secundara asfaltata,
forma neregulata, topografie plana, imprejmuit. Vecinatati:
locuinte unifamiliale (case, vile), racordat la utilitatile zonei:
Utilitati prezente in zona: curent electric, retea apa,
canalizare, gaze. Pretabil utilizare rezidentiala. Informatiile
sunt cu caracter informativ, fiind preluate de la proprietar.
Comparabila a fost verificata telefonic. Comparabila a fost|
verificata telefonic.

Pret oferta: 455.000 euro, excl. TVA

ID anunt: 7606336 1D anunt: n/a | 1D anunt: n/a
\Suprafata (mp) o 606,00 353 326 1.300 |
Incadrare PUG/PUZ I1Sr - . nia - n/a - n/a
CUTmax 1,50 r - n/a - n/a - nfal
'POT max .  50% nfa nfa n/a
|Pret Euro / mp [unitate de comparatie| 450 € 380 € 460 € 350 €
Pret proprietate Euro | 134.140 € 150.000 € 455,000 €
E = = e - i }Eg@:f. www.storia.ro,'rofoferta,-’teren-intraviIan-b-dul-re-—-_ub_!icii—»_ I ~ htto i _b mmw;‘m;d_e:_
gloiesti-IDwUKT| winzare/ terenuri/teren-intravitan/anunt/vanzare-teren- vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-de-vanzare-|
intravilan.:alrfOQOeﬁfl?’lOflfdgdid687u5ﬁ01.htmlI ultracentral/h696176df6df70i1di56854h84e452e3. itmi
Tranzaciie / Ofarta Oferta Oferta Oferta
Data oferiel - Noiembrie 2023 o Noiembrie 2023 R Noiembrie 2023
Pret de vanzare (Euro / mp) 380 € 460 € 350 €
Explicatie Marja de negociere estimata Marja de negociere estimata Marja de negociere estimata
Ajustare in % -5% -4% -6%
Ajustare in € 20€ -20€ -20€
Pretajustat (Euro/mp) 8 _360€ - 440 € 330 €
Drept de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
Explicatie Similar Similar Similar
Ajustare in % 0% 0% 0%
Ajustare in € 0€ 0€ 0€
Pret ajustat (Euro/mp) 360 € = 440€ 330€
Restrictii legale Fara Fara o Fara - Fara
Explicatie Similar Similar Similar
Ajustare in % 0% 0% 0%
Ajustare in € 0€ 0€ 0€
Pret ajustat (Euro/mp) o - E 360€ 440 € 330€
Conditii de finantare De piata De plata - De Eiata = De piata
Explicatie Simbar Similar Similar
Ajustare in % 0% 0% 0%
Ajustare in € 0£ 0€ 0€
Pret ajustat (Euro/mp) 360 € 440 € 330€
de vanzare Obiective Obleative Obiective Obiective
Explicatie Semiiar Similar Similar
Ajustare in % 0% 0% 0%
Ajustare in € o€ 0€ 0€
Pret ajustat (Euro/mp) » . 360€ 440 € 330 €
Chalt, fiat dupa parare Nu " Nu I Nu Nu
Explicatie Simitar Similar Similar
Ajustare in % 0% 0%
Ajustare in € 0€ 0€
Pret ajustat (Euro/mp) 360 € 440 €
Conditii ale pietei Data evaluarii Noiembrie 2023 Noiembrie 2023
Explicatie Similar Similar
Ajustare in % 0% 0%
Ajustare in € CE 0€
Pret aj (Euro/mp) e - — - ) 360 € - 440 €
Locatlizare Jud. Prahova, Mun. Ploiesti. Str. Mihai Bravu Nr. 22 Str. Zidari x Str. Miron Costin, Mun. Ploiesfi, zona centrala Str. Valeni 5, Mun. Ploiesti, zoFa uitracentrala Str Buna
Explicatie Zona centrala, cartier Mihai Bravu Similar (piata nu recunoaste) Simitar (piata nu recunoaste)
Ajustare in % 0% 0%
Ajustare in € 0€ 0€
Pret ajustat (Euro/mp) - 360 € 440 €




EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU S! ASOCIATH

8

ki

kki

42

13

14

15

16

Mobile: 0725 482 395
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Drum de acces Da | strada prir: 1 asfaltata Da | strada secundara asfaltata Da | strada secundara asfaitata Da | strada secundara asfaltata
Explicatie Similar (piata nu recunoaste) Similar (piata nu recunoaste) Similar (piata nu recuncaste)
Ajustare in % 0% 0% 0%
Ajustare in € 0€ 0€ 0€
Pret ajustat (Euro/mp) W — o 360€ o _440¢ - T 330€
Topografie Plana Plana l?la'na F’Ia_na
Explicatie Similar Similar Similar
Ajustare in % 0% 0% 0%
Ajustare in € 0€ 0€ 0€
Pret ajustat (Euro/mp) 360 € 440 € 330€
Zona inundabila Nu Nu Nu Nu
Explicatie Similar Similar Similar
Ajustare in % 0% 0% 0%
Ajustare in € 0€ 0€ 0€
Pret ajustat (Euro/mp) 360 € a40€ I 330€
“Suprafata (mp) 606,00 353 326 T 1.300
Explicatie Similar (piata nu recunoaste) Simitar (piata nu recunoaste) Similar (piata nu recunoaste)
Ajustare in % 0% 0% 0%
Ajustare in € 0€ 0€ 0€
Pret aj (Euro/mp) 360 € fMO € 330 €
Forma Forma nereguiata, litera L Aprox. dreptughiulara Aprox. dreptughiutara Forma neregulata
Explicatie Similar (piata nu recunoaste)

Ajustare in %

Ajustare in €

Prot ajustat (Euro/mp)
Deschidere {mi}
Explicatie

Ajustare in %

Ajustare in €

Ltititati

Explicatie

Ajustare in %

Ajustare in €

_Pret ajustat (Euro/mp)
Zonare | Utilizare
Explicatie

Ajustare in %

Ajustare in €

Pret ajustat (Euro/mp)
Alti factori

Explicatie

Ajustare in %

Da | cca 9,6 ml la strada principala asfaltata

Gaze, canalizare, apa, energie electrica

Rezidential | Comercial - birouri servicii

Constructie neincadrata cu risc seismic
Evaluat in ipoteza speciala liber de constructii

0%

0€

N 360 €
Da | fs dublu 27x13 ml la strada secundara asfaltata
Similar (piata nu recunoaste)

0%

0€

360 €

Gaze, canalizare, apa, energie electrica
Similar (piata nu recunoaste)

0%

0€

360€

Rezidential | Comercial - birouri servicii
Similar (piata nu recunoaste)

0%

0€

360 €

Construit - constructie demolabila
Inferior (cost demnolare piata)

Similar (piata nu recunoaste)

0%

0€

440€

Da | deschidere 1a strada secundara asfaltata
Similar (piata nu recunoaste)

0%

0€

440€

Similar (piata nu recunoaste)

0%

0€

_ o 330€
Da| cca 14 ml la strada secundara asfaltata
Similar (piata nu recunoaste)

0%

0€

330€

Gaze, canalizare, apa, energie electrica
Similar (piata nu recunoaste)

0%

0€

440 €

Rezidential | Comercial - birouri servicii
Similar (piata nu recunoaste)

0%

0€

- 440 €
Construit - constructie demolabila
Inferior (cost demolare piata)

Gaze, canalizare, apa, energie electrica
Similar (piata nu recunoaste)

0%

0€

_ 33%06€

Rezidential | Comerciat - birouri servicii
Similar (piata nu recunoaste)

0%

0€

S . 330¢€
Construit - constructie P+1E

Inferior (cost demolare piata)

3% 2% 3%
Ajustare in € 10€ 10€ 10€
Pre{ aj (Euro/mp) 370 € 450 € 340 €
{Ajustare totala neta absoluta (Euro) o - | — o Y 1_0 €__ . - o 10 € B 10 €]
Ajustare totala neta procentuala (% din pretul de vanzare) 3% 2%| 3%
Ajustare totala bruta  absoluta (Euro) B [ — o _ __ : o ;_ _— 10€ — S 10 €[ _— T S 10€
Ajustare totala bruta procentuala (% din pretul de vanzare) 2,30%| 3,00%
Pret ajustat (Euro/mp) 450 € — Z o T 450€ o T 340€
Valoare unitara (Euro/mp) 450 € 2.236 lei
Valoare de piata estimata, propusa, rotunjita,
estimata (Euro), teren nr. cad. 147538, inscrisl 272.700 € 1.354.910 fei

in Cartea Funciara Nr. 147538 UAT Ploiesti

Comparabila 2 prezinta cea mai mica ajustare bruta procentuala. Comparabila 2 este este cea mai similara cu Subiectul

Curs valutar BNR euro/lei 01.11.2023, 1 euro =

4,9685 lei

. Valoarea de piata propusa a Subiectului a fost estimata in baza acestei comparabile. Ajustarile sunt explicate in grila.
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Anexa 3: Comparabile. Harta localizare subiect si comparabile teren

Comparabila 1 Link:  https:/fwww.storia.rofrofoferta/teren-intravilan-b-dul-republicii-plofesti-IDwUKQ

storia.ro/ro/oterta/teren-intravilan-b-dul-republicii- ploesti- IDWUKG

stng"ia Devanzare « Deinchiriat v  Anssmbluri rexidentiafe ~  Compani v Cr

S Tiws
'\‘%} Prop-isser
0722321955

Teren intravilan B-dul Republicii, Ploiesti 134 140 €
380G0y
Raporieazé
Razz e wE Kiens Seriosde Imprumutul Foloses . de |
3.208 RON Munz 99.593 RON {15%} 30 ani credite
V] dim o arars
Prezentare generald
:
% Suprataf 353 vt intravitan vrebil Bt the
Rt
Locage urbana Xy Dimensiuni 333m
Viiorare ia distangd R T privat

Descriere

Vreisa monitorizezi proprietati similare?

Particularizati

e 3 o plerde L o ofentd,

Tz Toate avieie iz 2 Toxe

A Kotfcd-ma despre sounpuri simiare

da

slectricitate, goz, canalizare, apd curent3

asfaltat

Mobile: 0725 482 395
E-mail: office@evaluareimob.ro
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E-mail: office@evaluareimob.ro

Comparabila 2 Link:  https:/fwww.publi24.ro/anunturifimobiliore/de-vanzare/terenurifteren-in travilan/anunt/vanzare-teren-intravilan/g1gf90efif1710f1 1 fd9did687g5g101. htmi

publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vanzare-teren-intravilan/ g1gf090efif1710f1fd9did687g50f01 htmi

pi(bfi D S conuimer D £B

zare £ Teroraid da oy

V) B
150 000 EUR negociabil Sesh

Bung. maintereseazd aferia
dumneaveasts. Mal este valabild?
Descriere
Wand teren intravilan 326 mp.in Ploiesti, str. Valeni nr.5 (ldng3 catedrala Siioan). Preprietar. Telefon

Vezi detafii pe waw

AT 0T
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Comparabila 3 Link:  https;/fwww.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzarefterenurifteren-intravilan/enunt/teren-de-vanzare-ultraceniral/h696176df6df 70i1di568g4h84e452e3. html
publi24.ro/anuntur/imobiliare/de-vanzare/terenurifteren-inrravilan/anuni/teren-de-vanzare-ultracentral/h696176df6df70i1di568g4h84e452e3 html

pubﬁ S £ # 4 2 Conwimee @ £k

Teren de vanzare ultracentral. 430 000 EUR negociabil

T Varige nz

= = Bund md infereseazd oferla
] gurnagvoasrd. Wial este valabia?

-
[ % Adwga Beier 7
”‘k B Fauizvin
b
Daiana Niculescu
r razie snuntite
¥
A
['s
r Distribuie anunu pe
Specificatii x INCEFE q;f,;wunm ol
SEZONUL G s
Suprafata terenului 1300.0 m? Front stradal 14 } l‘ ‘o S AT
mia™ ¢ %
Descriere

Vand teren in suprafaia de 730¢ mp. uliracentral situat in vecinatatea Judecatoriel. Procuratura 350 €/ mp.
Accept si variante.

Vezi detali pe vy romamo s
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Harta localizare Subiect si comparablle

,u'\\}\.

\

LAY v\ B
L -hurrlorthfﬁ

;‘;; @ __
o

s .‘ 1"}' s
vsnjnum ESL&DC‘

lcoIaE Snmache.-
\¥ Ly
JESCU?;

frotogml'l\lfmon \
'-‘; A Sm.u Harel\ l“[mestr

Mobile: 0725 482 395
E-mail: office@evaluareimob.ro
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Anexa 4: Abordarea prin piata - metoda comparatiilor directe - proprietate imobiliara, compusa din teren si constructie

Nr. Comparabile
ert. Elemente de comparatie Proprietatea Subiect Comparabila 1 Comparabila 2

Comparabila 3

|Descriere coﬁgrabile: e Proprietate imobiliara, compusa din teren intravilan curti-| Proprietate imobiliara, compusa din teren intravilan CC, suprafata| Proprietate imobiliara, Eompusa din teren intravitan CC, suprafaE‘ Proprietate imobitiara, compusa din teren intravilan CC, suprafata

rezidentiala locuinta, birouri (servicii), Incadrata la clasa de Pret oferta: 63.000 euro, excl. TVA 1D anunt: 7396628 1D anunt: 7261708
risc seismic Rs |, concluzii E.T.: consolidare. 1D anunt: 7979447
Suprafata utila {mp) nia | 51,33 126,00 80,00
[Suprafata construita |a sol (mp) 188,00 | 61,00 | 138,00 89,00
Suprafata desfasurata construita [mp) T 215,00 | . 61,09_1 ¥ 138,00 T 89,00
_S_unrafata teren {mp) - o : 606,0u "y . 119,00 | —— 324,00 o 374,00
Incadrare PUG/IPUZ o 1Sr Cf. Urbanismului zonei | Cf. Urbanismului zonei = Cf. Urbanismuiui zonei |
CUT max: R — 15 ~3 —— wal E— = " v
POT max: ———— 1} = 50% * 4 = - __n/a S nla
Pret Euro / mp Scd_{unitate de comparatie} = - 1.513€ .s 1.02_1_ N 1.304 € 1573 €.
\Pret proprietate imobiliara Euro = - 7 63.000 €| 180.000 €| 140.000 €
|Sursa f Link: hitps:waw.storia.colroioferta/imabil-2-camere-zana-centrala- | htins:/ivwww storia ro/rofofertalvanzare-casa-4-camere-garal-curte| _ hites:/fwww storia rofrofofertalvanzare-casa- ploesti-central- DBk
biserica-maica-precista-ploiesti-IDxiOL | nradina-ploiesti-ana-ipatescu-IDw2cs.himf
|
Elemente de comoaratie = h o
Tranzactie { Ofertz Oferta Oferta Oferta
Data ofertal e Noiembrie 2023 Noiembrie 2023 Noiembrie 2023
Pret de vanzare {Eurofimp Scd} 1.033¢€ 1.304 € 1.573€
Explicatie Marja de negociere estimata Marja de negociere estimata Marja de negociere estimata
Ajustare in % 0% 0% 0%
Ajustare in € (13 0€ 0€
Pret ajustat (Euro/mp Scd) 1.013 € 1.304 € 1.573 €
1 Dreptde proprietate transmis Ceplin Dreplin Deplin Deplin
Explicatie Slrmilae Similar Similar
Ajustare in % 159 0% 0%
Ajustare in € 0e 0€ 0€
_Pret ajustat (Euro/mp Scd) - - 1.033 € 1.304 € 1.673 €
2 Conditi de finantare De piata _I\é_puéja Ty o o “De| piata S a De piata
Explicatie Shirnlar Similar Similar
Ajustare in % % 0% 0%
Ajustare in € o€ o€ 0€
o 1033 € . - 1.304€ 1.573¢€
3 Conditii de vanzare Independent IndepEndnn) Independent Independent
Explicatie Simezr Similar Similar
Ajustare in % % 0% 0%
Ajustare in € 0€ 0€ 0€
Pret ajustat (Euro/mp Scd) o - 1.033€ 1.304 € 1.573 €
4 Cheltuieli # iat dupa o Nu Nu o Nu h o Nu
Explicatie Similar Similar Similar
Ajustare in % 0% 0% 0%
Ajustare in € 0€ 0€ 0€
Pret ajustat (Euro/mp Scd) 1.033¢ 1.304 € 1.673 €
8 Con::liti% de piata Data evaluarit Noiembrie 2023 Noiembrie 2023 Noiembrie 2023
Explicatie Similar Similar Simitar
Ajustare in % 0% 0% 0%
Ajustare in € 0€ o€ 0€
_Pret ajustat (Euro/mp Scd) - - 1.033 € 1.304 €
8§ Localizare Jud. Prahova, Mun. Ploiesti, Str. Mihai Bravu Nr. 22 Str. Mihai Bravu Nr.16, Mun. Ploiesti, zona centrala " ZonaAna Ipatescu, Mun. Ploiesti, zona centrala
Explicatie Zona centrala, cartier Mihai Bravu Simitar (piata nu recunoaste) Similar (piata nu recunoaste)
Ajustare in % 0% 0%
Ajustare in € 0€ 0€
1.033 € 1.304 €
7

constructii, suprafata 608 mp, si constructie caramida cu
destinatia de locuinta S(beci)+P, in incinta careia a
functionat Gradinita cu program normal Nr.1, Acd 215 mp, |
Ac sol 188 mp, Ac beci 27 mp, PIF 1912, incalzire gaze
(centralizata sau centrala), finisaje medii spre inferioare
(ipoteza speciala, evaluatorul nu a avut acces in interiorul
cladirii}, situata pe Sir. Mihai Bravu Nr.22, Mun. Ploiesti,
zona centrala, cartier Mihai Bravu. Vecinatati: preponderent
zona locuinte unifamiliale, neracordat la utilitatile zonei:
curent electric, retea apa, canalizare, gaze, acces din strada
principala asfaitata, front stradal cca 9,6 ml. Pretabil utilizare

119 mp, locuinta apartament 2 camere in vila Acd 61 mp, Au
51,33 mp, regim inaltime Parter, PIF 1810, incalzire sobe,
structura, finisaje degradate, situata pe Str. Mihai Bravu Nr.16,
Mun. Ploiesti, zona centrala, cartier Mihai Bravu. Vecinatati:
preponderent zona locuinte unifamiliale, neracordat la utilitatile
zonei: curent electric, retea apa, canalizare, gaze, acces din
strada secundara asfaltata, front stradal cca 12 mi la strada

324 mp, locuinta Acd 138 mp, regim inaltime Parter, PIF 1960,
incalzire gaze, finisaje medii, situata in zona Ana Ipatescu, Mun.
Ploiesti, zona centrala. Vecinatati: preponderent zona locuinte
unifamiliale, racordat la utilitatie zonei: curent electric, retea apa,

324 mp, locuinta Acd 138 mp, regim inaltime Parter, PIF 1960,
incalzire gaze, finisaje medii, situata in zona Ana Ipatescu, Mun.
Ploiesti, zona centrala. Vecinatati: preponderent zona locuinte
unifamiliale, racordat la utilitatile zonei: curent electric, retea apa,

canalizare, gaze, acces din strada secundara asfaltata, front| canalizare, gaze, acces din strada secundara asfaltata, front stradal

stradal cca 14 ml la strada secundara asfaltata. Pretabil utilizare
rezidentiala locuinta. Clasa de risc seismic - nu. Informatiile sunt

principala asfaltata. Pretabil utilizare rezidentiala locuinta, birouri| cu caracter informativ, fiind preluate de la proprietar. Comparabila

(servicii). Clasa de risc seismic - nu, necesita consolidare.,
Informatiile sunt cu caracter informativ, find preluate de la
proprietar. Comparabila a fost verificata telefonic.

a fost verificata telefonic.

Pret oferta: 180.000 euro, excl, TVA

cca 14'ml la strada secundara asfaitata. Pretabil utilizare

rezidentiala locuinta. Clasa de risc seismic - nu. Informatiile sunt cu

caracter informativ, fiind preluate de la proprietar. Comparabila a
tost verificata telefonic.

Pret oferta: 140.000 euro, excl. TVA

Da | strada principala asfaltata

Da | strada principala asfaltata

Da | strada secundara asfaltata

Explicatie Similar {piata nu recunoaste) Similar {piata nu recunoaste)
Ajustare in % 0% 0%
Ajustare in € o€ 0€

_Pret ajustat (Euro/mp Scd)

1.304€
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Mobile: 0725 482 395
E-mail: office@gmail.com

B Supratats teren (mp) B,00 119 324 374
Explicatin Similar (piata nu recunoaste, pret unitar) Similar (piata nu recunoaste, pret unitar} Similar (piata nu recunoaste, pret unitar)
Ajustare in % 0% 0% 0%
Ajustare in € 0€ 0€ 0€
Pret ajustat (Euro/mp Scd) 1.033 € 1.304 € 1.573 €

1 Zonainundabila Nu Nu Nu Nu
Explicatie Similar (piata nu recunoaste) Similar (piata nu recunoaste) Similar (piata nu recunoaste)
Ajustare in % 0% 0% 0%
Ajustare in€ 0€ 0€ 0€

1.033€ — 1.304 € 1573 €

L Supmfata construita desfasurata {mp) 215,00 61,00 138,00 89,00
Explicatie Simifar (piata nu recunoaste, unitar) Similar (piata nu recunoaste, unitar) Similar {piata nu recunoaste, unitar)
Ajustare in % 0% 0% 0%
Ajustare in € 0€ o€ 0€
Pret ajustat (Euro/mp Scd) 1.033€ 1.304 € 1.573 €

11 An construire 1912 1910 1960 1985
Explicatie Similar (piata nu recunoaste) Similar (piata nu recunoaste) Similar (piata nu recunoaste)
Ajustare in % 0% 0% 0%
Ajustare in€ 0€ 0€ 0€

- - 1.033¢ - 1.304 € 1,573 €

12 Fi aj - Finisaje medii spre inferioare Finisaje degradate Medii Medii

Explicatie (ipoteza speciala, evaluatorul nu a avut acces in interior) Similar (piata nu recunoaste) Superior (diferenta pret piata) Superior (diferenta pret piata)

Ajustare in % 0% -5% -4%

Ajustare in€ 0€ 60 € -60 €

I 1.033 € — 1.244¢€ 1513 €

13 Ot Toate publice: aEa, canalizare, gaze, curent electric  Toate pubhce apa, canallzare gaze, curent electnc neracordat Toate publice: retea apa, carﬁzare, gaze, curent electric Toate pub pubhce apa canalizare, gaze, curent electric, neracordat
Explicatie Neracordat la utilitatile zonei

Ajustare in %

Similar (piata nu recunoaste)

Similar (piata nu recunoaste)

Similar (piata nu recunoaste)

0% 0% 0%

Ajustare in € 0€ 0€ 0€
— 1.033 € - 1.244 € 1.513 €

14 Termoficars Incalzire gaze (centralizata/centrala) Incalzire sobe Incalzire gaze Incalzire gaze
Explicatie Inferior (diferenta pret piata) Similar (piata nu recunoaste) Similar (piata nu recunoaste)
Ajustare in % 5% 0% 0%
Ajustare in € 48 € 0€ 0€
Pret ajustat (Euro/mp Scd) 1.080 € 1244 € 1.513 €

15 Zonare | Utilizare Rezidential | Comercial - birouri servicii Rezidential | Comercial - birouri servicii Rezidential | Comercial - birouri servicii Rezidential | Comercial - birouri servicii
Explicatie Similar (piata nu recunoaste) Similar (piata nu recunoaste) Similar (piata nu recunoaste)
Ajustare in % 0% 0% 0%
Ajustare in € 0€ 0€ 0€
Pret ajustat (Euro/mp Scd) - i e 1.080 € - o _1.244€ o B 1513 €

16 Garaj Nu Nu Nu Nu
Explicatie Similar (piata nu recunoaste) Similar (piata nu recunoaste) Similar (piata nu recunoaste)
Ajustare in % 0% 0% 0%
Ajustare in € o€ o€ 0€
e 1.080 € 1244 € 1.513¢€

Ajustare totala neta absoluta (Euro/mp Scd) 7 5 48 € -60 €]_ 60 €|
|Ajustare totala neta (% din pretul de vanzare) - Y o 5% - -5%) - 4%,
Ajustare totala bruta (Euro/mp Scd) - 48¢€ - h 60€ 60 €
|Ajustare totala bruta (% din pretul de vanzare) T ) 5% = 5%] 4%
|Pret ajustat (Euro/mp Scd) 1513 €| T 1.080 € B h 1.244€ h 1513€

Valoare unitara (Euro/mp Sed), excl. TVA

1.513 €

Valoare de piata y jita,
proprietate imobiliara compusa teren si locumta
{Euro), excl. TVA

7.517 lei

325.295€

din care:

1.616.228 lei

|\_/aloare de piata constructie (Euro),_excl. TVA

|Valoare de piata teren {Euro), excl. TVA

272.700 €|

52595€|

261.318 Iei

_ 1.354.910 lei|

Comparablla 3 are cea mai mica ajustare bruta, valoarea de piata a Subiectului a fost estimata in baza acestei comparablle Ajustarile efectuate sunt explicate in grila.

Curs valular BNR euro/lei 01.11.2023, 1 euro =

4,9685 lei |
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Anexa 5: Comparabile. Harta localizare subiect si ccmparabile proprietate imobiliara compusa din teren si constructie locuinta

Comparabila 1

tink: https:/fwww.storia.rofro/oferte/imobil-2-camere-zono-centrala-biserica-maica-precista-ploiesti-IDxtOL

storia.ro/ro/oferta/imobil-2-camere-zona-centrala-biserica-maica-precista-plolesti-1DxtOL

staoria

2yHins Cans it
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=]
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Rakxivi Helbs, . M Brrns, W T, S, *
oo S y 4 )m’:»:m’:» e Wi
Sty yomhrmmn e iopmbom ven sa ot
S - — T Lt
of Rt e T SR e s gl T cayE e T il Sdeue b e

1 e ] T il e /1

imobil 2 camere, zona centrala( Biserica Maica Precista} Ploiesti

Rezz estirsid AvETE

1.554 RON June 46,778 RON:1 1538,
Prezentare generald
7y Supraied 97 m?
* Suprafaidteen 119 m?
B Tipdadie singur in curte
& tamer dacarers z

Jzicrare is distangd

Descriere

Foioseste €2l

1912

culatorut de
credite

B e

g

> Alyeiite Master Consult
b v Agange
0787 801 003

Raporteazd

D anunt Storia: 7979347
10 extern 80

D3t publical cum 2 uni

Datz modificari: acum 3 zile

Mobile: 0725 482 395

E-mail: office@evaluareimob.ro
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E-mail: office@evaluareimob.ro
Comparabila 2 Link: hitps:/fwww.storia.rofrofoferta/vanzare-cosa-4-camere-garaj-curte-grading-piwesti-ana-ipatescu-IDw2cs.htmi

storia.ro/re/clerta/vanzare-asa-4-camera-qaraj-curte-gradina-plolesti-ana-ipatescu-Dw2cs.him]

staria Deviroare « Deinciiat ~  Ansambluri reidenpole ~ Compani v Creditare

" Teodor Toba
LN Ageme

G766 355253

>
Vanzare casa 4 camere garaj curte gradina Ploiesti Ana Ipatescu 180 000 € 2
1304 €t
Raporteszd
Z=4 Ferigzdeivoiumini. Foloseste caBamorut ce L
33650 RON 1157 30m credize Kiwi K FiNANCE ™
——u = == Lazen 3o moer o oraditg

16 BTCHE 1B SATR

A0 1w
138 m? # Tigwofzics centralizat
324 m gats de utifizare 360 o
singur in curte 1960 E
vyt gE CamrEre 4 paraj 43844 w
israre iz distantd Ratatunars

Descriere
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Azmnte iy

768

Somania. Bururest futienl
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Comparabila 3 Link: httos:/fwww.storia.refro/ofertafvanzore-casa-ploiesti-central-1Dut6k

storia.rosrosoteriasvanzare -“asa-plolesti-central-iDuték

2 3y Bal > Ioamere 3 PreniE oy F

® ca53 P oesy

Vanzare casa Ploiesti, Central 140 000 €
1573
Propune un pret
Ragorteszs
Rz et ik Arz 23¢8 Ims Folosasze carcuiatondt de
3453 RONhna 103,950 RON 115%§ 3D ani redne |

Prezentare generald
“» Tupeafagd 83 m? central pe gaz
Yy Bupeafsibeeti el 374 ® Smra gata de uritizare
o ssdire = 1855
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EVALUARE S| EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII

Anexa 6: Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Nr. Ref Abordare prin piata Valoare de piata estimata,
Crt. ) excl. TVA propusa, excl. TVA
euro euro lei
Proprietatea imobiliara, compusa din teren si 325.295 € 325.205 € 1.616.228 lei
constructie avand destinatia de locuinta (S+P) ’ . o
o dneae SR R R e
Teren 272.700 € 272.700 € 1.354.910 lei

Construaa

52.595 €
Curs valutar BNR euroflei 01.11.2023, 1 euro = 4,9685 lei

52.595 € T 26%18_@

Mobile: 0725 482 395
E-mail: office@evaluareimob.ro




EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII

Anexa 7: Lista documentelor

Nr. Nr. cad./

ort Data Nr. topo. Tip act
147538 .
1 15.09.2022 147538-C1 Extras de Carte Funciara pentru Informare
. 147538 Plan de amplasament si delimitare a imobitului
2 Mariie; 2024 147538-C1  Scara 1:500
147538 ; .
3 05.10.2022 147538-C1 Certificat de Urbanism
Decembrie . . < g N
2000 n/a Expertiza tehnica la Grédinita Nr. 1 Ploiesti

Lista documentelor lipsa

Nr.

Descriere
crt.

HCL MUNICIPIUL PLOIESTI NR.
139/31.03.2022

2 Certificat de Performanta Energetica

1

3 Autorizatie de Construire

Proces verbal de receptie la
terminarea lucrarifor

5 Releveu

6 Fisa bunului imobil

Mobile: 0725 482 395
E-mail: office@evaluareimob.ro

Emitent Referinta Observatii

Domeniul privat. Teren suprafata 606 mp. C1 (Locuinta
S+P). Sc sol 188 mp, Scd 215 mp, Sc beci 27 mp.

Ref: Martie 2021

OCPI PRAHOVA
BCPI Ploiesti

SC TOP SURVEY GROUP SRL

Ref: 118166/15.09.2022

Front stradal 9,6 ml.

Proprietate privata a Mun. Ploiesti conform HCL Nr.
139/31.03.2022. Parcela construibila.

Primaria Municipiului Ploiesti Ref: 947/05.10.2022

Clasa de risc seismic Rs 1. Concluzii E.T - Se recomanda
consolidarea cladirii.

SC CONSPROIECT SA Ploiesti . .
Expert MLPAT Ing. Zoltan Sandor Ref: 4/14675/Decembrie 2000
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Anexa 8: Fotografii inspectie
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| Inspector

PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUT
Scara 1:500

| M- cadesta Suprefata masirat | Adresa imobiuls e
I Mun. Proiest, Str. Minal Brave, . 55 e
| 147538 606mp Mun. Ploiesti, Str. Minai ravu, nr. 22 - intravifan,

jud. Prahova ‘

E — === S —
| Cartea Funciara ] !UAT L rroresaqyg ]

A. Date referitoare ta teren

M. | Categoriade Suprefata uni ]
parcela foﬁgso;:m mp] . Mentiuni j

Teren z‘niravilaﬁartial imprqjmmetfel:
Nord: gard de beton;
‘ Ce 606 Est: gard de metal si calcan;
Sud: calcan; |

Vest: calcan si gard de beton,
-

. Tom 606

o B. Date referitoare la constructii o N
og&t}’ Deslinatia Suprafata c[;’?]rﬁlmita lasol Mentiuni A‘

.GZdinita - C(;v‘l:tie/idmin?trativ Socma /S_—I-P)_
c1 cAS 188 -2.;‘.&&01 = 188mp, S.c. desf. = 215mp, S.c.beci =
mp,

| Total 188

| Suprafeta totala masurata a imobilulyi = 608mp
Suprafata din act = 601mp

| Executant:
S.C. TOP SURVEY GROUP S.R.L.
| AUTORIZA]‘IE CLASA I
Seria RO-B-J, Nr. 1948
Digitally signed by Alexandra Radu |
Date: 2021.04.02 111 3:47 +03'00'
Confirm executarea mésuritorilor la teren, J
Corectitudinea intocmirij documentagiei cadastrale si
corespondenta acesteja cu realitatea din teren |

Data: Martie 202 1 ‘
- ——

Confirm introducerea imobilutui in b
integrats si atribuirea numsrul,

¥

Semnatura si parafa |-
H ignal i
Andreea Calin st s,

Data ...

Stampila BCPI
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ArEXxH XR. 3 L &

CONSTRUCTIE C1 RGQ HQ . 859/7(209{_

DESTINATIE: Gradinita
NIVELE: PARTER SI SUBSOL (Beci)

SUPRAFATA CONSTRUITA DESFASURATA = 215 mp
SUPRAFATA UTILA TOTALA = 166.13 mp

PARTER

g o 277

B8

PARTER

NR. DESTINATIE SUPRAFATA
INCAPERE INCAPERE UTILA (mp)
1 W.C. 1.45
2 we 1.82
3 SPALATOR 4.68
25.72
.-.19.32
B ) S
0.88
9.20
2275
1533,
- 27.23
11.04
6.10

Suprafata Utila Parter = 146.43mp
Suprafata Constr. Parter = 188mp

BECI
BECI Tl
NR. DESTINATIE SUPRAFATA
INCAPERE INCAPERE UTILA (mp)
A BECI 19.70
- & GERTIFICRT 5
Suprafata Utila Beci = 19.70mp = BE )\
Suprafata Constr. Beci = 27mp g o
RELEVEE LOCUINTA C (P+

2,
. 5 p—
TRy, Execijtant, ¢7 $f oy .
s'€. TQPSBRVEY,_EROUP s.R.L.'\ ?
A \\  ADRESA: ludetul Prahova, Mun. Pl gsgfstr

AUTO’RIZAI-_I'? CLASAY 50
Seria RO-8-), Nr.4077 (AW

11100  BENEFICIAR “’f"‘?‘ = %)
Scara 1:100 : : 0 N
PRIMARIA MUNICIEML@’ﬁhW

okiA A & 512.08.2018

AUTORIZATIEGATEG 3
Seria RO-B-F, 4350328 **



DOCUMENTATIE DE ATRIBUIRE
vanzarea prin licitatie publici a imobilului (teren+constructie), inscris in Cartea
Funciari nr.147538, situat in Ploiesti, str. Mihai Bravu nr.22, ce apartine
domeniului privat al Municipiului Ploiegti
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MUNICIPIUL PLOIESTI
SECTIUNEA I

FISA DE DATE
privind vinzarea prin licitatie publici a imobilului (teren+constructi
Cartea Funciari nr.147538, situat in Ploiesti, str. Mihai Bravu nr.22, ce ap
domeniului privat al Municipiului Ploiesti '

INTRODUCERE

Al. Denumirea autorit(ii contractante

Municipiul Ploiesti

Cod fiscal: RO 23828461

Adresa: Piata Eroilor, nr. 1A

Numir de telefon: 0244.516.699

A2. Activitatea autoritdtii contractante — administrarea domeniului public §i privat al
Municipiului Ploiesti

A3. Obiectul procedurii de licitatie - imobilului (teren+constructie), inscris in Cartea Funciard
nr.147538, situat in Ploiesti, str. Mihai Bravu nr.22, ce apartine domeniului privat al Municipiului
Ploiesti potrivit Hotararii Consiliului Local al Municipiului Ploiesti nr. 139/31.03.2022, privind
schimbarea destinatiei de unitate de invatimant a imobilului situat in str. Mihai Bravu nr.22 in care a
functionat Gradinita cu program normal nr.1, terenul fiind inscris in Cartea Funciara nr. 147538, cu nr.
cadastral 147538, iar constructia fiind inscrisa in Cartea Funciard nr. 147538, cu nr. cadastral 147538-
C1 - in conformitate cu prevederile prezentate in Sectiunea II — 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 cumpdérare in forma
autenticd, pentru constructia Cl-locuinta (S+P), in suprafafi construita la sol de 188 mp, suprafata utila
parter de 146,43 mp, suprafatd construitd beci de 27 mp, suprafatd utild beci de 19,70 mp, suprafatd
construitd desfisurati de 215 mp, teren in suprafafd de 606 mp (mdisurati), din acte 601 mp., cu
ofertantul declarat castigétor.

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

« licitatie publica
A. PROCESUL DE LICITATIE

La licitatie pot participa in numér nelimitat orice persoand fizica sau juridicd romana sau strdind,
in situatia in care sunt declarate calificate de citre comisia de evaluare dupd analizarea documentelor
din dosarul de participare la licitatie.

fn cazul persoanelor striine pentru participarea la licitatie este necesard indeplinirea conditiilor
previzute in Legea nr. 312 din 10 noiembrie 2005 privind dobandirea dreptului de proprietate privatd
asupra terenurilor de citre cetatenii strdini §i apatrizi, precum si de citre persoanele juridice striine.

Situatia economica si financiara a ofertantului:

Autoritatea contractanti are dreptul de a solicita participantilor la procedura de licitatie situatia
economici si financiard prin prezentarea unei dovezi privind definerea sumei ofertate.

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

Dosarul de participare la licitatie trebuie si cuprinda doud plicuri sigilate, unul exterior §i unul
interior.

Pe plicul exterior se va indica atat datele de identificare ale ofertantului (numele §i prenume /
denumire societate) cat si obiectul (imobilul) licitatiei pentru care este depusa oferta, cu mentiunea “4
nu se deschide inainte de data de ....................... ,orele........... ”. (Se vor nota data gi ora de desfdsurare
a licitatiei mentionate in anuntul privind organizarea licitatiei).

Plicul exterior va trebui sé contind:

I. Pentru persoanele juridice:
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a. Cerere de inscriere la licitatie conform Anexa nr. 1, far ingrosdri, stersdturi sau modificéri.
b. Acte doveditoare privind calittile i capacititile ofertantului: 4

Scrisoare de transmitere a documentelor de participare la licitatie — Anexa/n = opis :
Copie de pe certificatul de inregistrare al ofertantului eliberat de Oficlul Registrului
Comertului; Py Cimety

(0

of

Certificat de atestare fiscald valabil la data licitatiei, emis de cétre Directia Generala
Regionala a Finantelor Publice care si ateste faptul ca ofertantul are indeplinite la zi
toate obligatiile citre bugetul consolidat al statului;

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

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

Dovada eliberatid de Primaria Municipiului Ploiesti prin Directia Gestiune Patrimoniu
din care si rezulte ci ofertantul utilizeazd/foloseste bunuri ce apartin patrimoniului
Municipiului Ploiesti in baza unor forme contractuale incheiate cu Municipiul Ploiesti
si are indeplinite la zi toate obligatiile datorate (aceasta se va obtine in baza unei
solicitéri inregistratd la Registratura Municipiului Ploiesti — Piata Eroilor nr.1, parter)
fmputernicire de la asociati pentru reprezentantul legal al persoanei juridice, in forma
autentica (notariald) dacd este cazul;

Copie de pe actul de identitate al reprezentantului legal.

¢. Declaratie pe proprie rispundere, in forma autentici (notariala), din care sd rezulte ci:

R -

documentele prezentate sunt valabile, iar fotocopiile acestora sunt conforme cu
originalele;

nu se afl in litigii cu Primaria Municipiului Ploiesti;

in cazul adjudecdrii licitatiei, va achita contravaloarea imobilului integral inainte de
incheierea contractului de vanzare cumpdrare;

in cazul adjudecarii licitatiei va achita toate cheltuielile notariale privind incheierea
contractului de vanzare — cumparare,

ofertantul isi asumi cunoagterea prevederilor din Certificatul de Urbanism emis pentru
imobilul licitat si in cazul adjudecrii licitatiei nu va avea alte obiectiuni,

Chitanta privind achitarea Documentatiei de atribuire

Dovada achitirii taxei de participare la licitatie.

Dovada constituirii garantiei de participare la licitaie.

Dovezi privind detinerea sumei ofertate prin prezentarea de documente de naturd bancard in lei

sau valuta.

II. Pentru persoanele fizice:

Fe

Cerere de inscriere la licitatie conform Anexa nr. 1, fara ingrosiri, gtersaturi sau modificari.
Acte doveditoare privind calitatile si capacitiile ofertantului:

Scrisoare de transmitere a documentelor de participare la licitatie — Anexa nr. 2 — opis;
Certificat de atestare fiscald valabil la data licitatiei, emis de cétre Directia Generala
Regionala 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 citre Serviciul Public
Finante Locale Ploiegti care si ateste faptul ca ofertantul are indeplinite la zi toate
obligatiile catre bugetul local al Municipiului Ploiesti;

Dovada eliberati de Primaria Municipiului Ploiesti prin Directia Gestiune Patrimoniu
din care si rezulte ci ofertantul utilizeaza/foloseste bunuri ce apartin patrimoniului
Municipiului Ploiesti in baza unor forme contractuale incheiate cu Municipiul Ploiesti
si are indeplinite la zi toate obligatiile datorate (aceasta se va obtine in baza unei
solicitdri inregistratd la Registratura Municipiului Ploiesti — Piata Eroilor nr.1, parter);
Copie de pe actul de identitate al ofertantului sau imputernicire legalizatd pentru
participare la licitatie insotitd de copie de pe actul de identitate al imputernicitului.

¢. Declaratie pe proprie rispundere, in forma autentica (notariali), din care si rezulte cé:
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- documentele prezentate sunt valabile, iar fotocopiile acestora sunt conforme cu

originalele; : ’»lsiy;a &

- nu se afld n litigii cu Priméria Municipiului Ploiesti; 29\

- in cazul adjudecdrii licitatiei, va achita contravaloarea imobilului ite) é‘i
incheierea contractului de vinzare cumpdrare; )| = 4

- in cazul adjudecdrii licitatiei va achita toate cheltuielile notariale privind ¢ e,levé;b/

/

contractului de vanzare - cumpdrare, I
- ofertantul isi asuma cunoasterea prevederilor din Certificatul de Urbanism emis pentru

imobilul licitat si in cazul adjudecarii licitatiei nu va avea alte obiectiuni,

d. Chitanta privind achitarea Documentatiei de atribuire.

e. Dovada achitirii taxei de participare la licitatie.

f. Dovada constituirii garantiei de participare la licitatie.

g. Dovezi privind detinerea sumei ofertate prin prezentarea de documente de naturd bancara in lei

sau valut.

Pe plicul interior, care contine formularul de ofertd — Anexa nr. 3, se Inscriu numele sau
denumirea ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acesteia, dupé caz.

Formularul de oferti va fi depus intr-un singur exemplar semnat de cétre ofertant.

Fiecare participant poate depune o singurd oferta.

OBS: Participantul va numerota si va semna fiecare fila cuprinsa in dosarul de participare la
licitatie i va inscrie pe ultima fild numarul acestora, sub semnétura proprie. Dacd acest fapt nu este
indeplinit, organizatorul licitatiei nu va purta nici o raspundere pentru eventualele consecinte ce vor
decurge de aici si care vor fi stabilite de citre comisia de evaluare.

Toate documentele si informatiile solicitate reprezinti 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-financiara a ofertantilor (pondere 35%),

- protectia mediului inconjuritor (pondere 10%),

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

Oferta céstigitoare este oferta care intruneste cel mai mare punctaj in urma aplicirii
criteriilor de atribuire.

Pe parcursul aplicarii procedurii de atribuire, Municipiul Ploiesti are dreptul de a solicita
clarificari si, dupd caz, completdri ale documentelor prezentate de ofertanti pentru demonstrarea
conformititii ofertei cu cerintele solicitate.

Ofertantii trebuie si rispundi la solicitarea Municipiului Ploiesti in termen de 3 zile lucratoare
de la primirea acesteia.

fn 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 egalititii 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 dacd in urma publicarii anuntului
de licitatie au fost depuse cel putin doui oferte valabile.

B.3. Publicitatea operatiunii

B3.1. Elaborarea si publicarea anuntului de licitatie

in cazul procedurii de licitatie, autoritatea contractantd are obligatia s publice anuntul de
licitatie in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a Vl-a, intr-un cotidian de circulatie nationala 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

Documentatia de atribuire poate fi obtinut in urma unei solicitdri a fiecérei persoane interesate.

Orice persoan interesatd are dreptul de a solicita si de a obfine documentatia de atribuire.

B3.3. Reguli de comunicare si transmitere a datelor
Orice comunicare, solicitare, informare, notificare i altele asemenea trebuie s se transmitd in

scris.
Orice document scris trebuie inregistrat in momentul transmiterii §i in momentul primirii.
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Documentele scrise pot fi transmise prin oricare din urmétoarele modalititi: prin postd, prin fax

sau prin ridicarea directd a acestora de citre solicitant.
Persoana interesatd are dreptul de a solicita clarificdri privind documentatia de_atribuire

conform art. 335, alin. (10) din Qrdonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019_,@"\}}_2’:1&
administrativ, cu modificarile si completirile ulterioare. f‘z 7 5
IS { ;’?4!'

! / b

| &~

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

e Participarea LO

Are dreptul de a participa la licitatie orice persoani fizica sau juridici romand sau strdind, care
indeplineste cumulativ urmatoarele conditii:

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

b. a depus oferta sau cererea de participare la licitatie, impreuna cu toate documentele solicitate,
in termene previzute,

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

d. nu este in stare de insolvent3, faliment sau lichidare,

e. in cazul persoanelor striine pentru participarea la licitatie este necesard §i indeplinirea
conditiilor previzute in Lega nr. 312 din 10 noiembrie 2005 privind dobandirea dreptului de proprietate
privati asupra terenurilor de citre cetitenii strdini si apatrizi, precum §i de cétre persoanele juridice
striine.

Nu are dreptul si participe la licitatie persoana care a fost desemnaté castigétoare la o licitatie
publica anterioard privind bunurile statului sau ale unitdtilor administrativ-teritoriale in ultimii 3 ani,
dar nu a incheiat contractul ori nu a plitit pretul, din culpa proprie. Restrictia opereazi pentru o durata
de 3 ani, calculatd de la desemnarea persoanei respective drept castigitoare la licitatie.

e Incompatibilitéti

Inainte de inceperea sedintei de licitatie membrii comisiei vor declara daci se afld in situatii de
incompatibilitate, respectiv daca acestia sau rudele acestora pand la gradul al Il-lea inclusiv, sunt
asociati, actionari, administratori sau cenzori la o persoand participantd la licitatie.

Nu pot fi nominalizate de citre ofertant pentru executarea contractului persoane care sunt
sot/sotie, ruda sau afin pana la gradul al II-lea inclusiv ori care se afl4 in relatii comerciale cu persoane
cu functii de decizie in cadrul entittii contractante.

B.4. Derularea procedurii de atribuire

B.4.1. Termen pentru depunerea de oferte
Persoana interesaté 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.

B.4.2. Garantia de participare

Garantia de participare protejeazd autoritatea contractantd fatd de riscul unui eventual
comportament necorespunzitor al ofertantului pe intreaga perioada derulati pana la incheierea
contractului de vanzare cumparare.

B.4.2.1. Constituirea garaniiei de participare

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

Garantia de participare la licitatie se poate achita cu numerar la casieria Municipiului Ploiesti
(dacd valoarea este mai micd de 5.000 lei) sau prin virament in contul Municipiului Ploiesti
RO23TREZ5215006XXX000128 deschis la Trezoreria Ploiesti, CIF 2844855. Aceasta poate fi
constituita si prin instrumente de garantare emise in conditiile legii (ex.: scrisori de garantie emise de
institutii de credit bancare din Roménia sau din alt stat, etc.).

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

B.4.2.2. Restituirea garanjiei de participare

Garantia de participare a ofertantului declarat castigitor si a celui clasat pe locul al doilea va fi
retinutd de Municipiul Ploiesti, paAn& la momentul semndrii contractului de vanzare cumpdrare de cétre
cstigatorul licitatiei, urmand ca dup3 aceasta data garantia si fie restituitd la cerere.

Celorlalti participanti declarati necstigatori li se restituie garantia de participare depus3, pe baza
unei cereri de restituire semnate de acestia.
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in cazul anulirii licitatiei fapt ce ar conduce la neorganizarea acesteia se va proceda la restituirea

garantiilor de participare la licitatie integral.
B.4.2.3. Retinerea garanfiei de participare

Partlclpantul va pierde garantia de participare dac:

- isi retrage dosarul de participare la licitatie dupa inregistrarea acestuia §i inainyé
si de desemnarea céstigitorului; _

- ofertantul declarat céstigitor nu se prezintd in termenul prevézut la art. 3&% alm dn|
Ordonanta de Urgentd nr. 57/2019 privind Codul administrativ pentru incheierea uon actuloi” dd fom,
vanzare — cumpdrare. * LS

BEF TN Y
Cond’

B.4.3. Taxa de participare la licitatie

Taxa de participare la licitatie este de 500 lei.

Taxa de participare nu se restituie.

B.4.4, Contravaloarea documentatiei de atribuire

Contravaloarea documentatiei de atribuire este de 500 lei si se achizitioneazd de la Directia
Gestiune Patrimoniu — Serviciul Publicitate, Valorificare Patrimoniu §i Autorizare Agenti Economici
(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, parter.

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

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

Plicurile trebuie si contind documentele previzute la cap. B.1.

Dosarele de participare primite si inregistrate dupd termenul limitd de primire precizat in
anuntul privind organizarea licitatiei vor fi excluse de la licitatie si inapoiate deponentilor fird a fi
deschise.

Participantul va suporta toate cheltuielile aferente intocmirii si prezentdrii dosarului de
participare la licitatie.

B.4.6. Desfasurarea licitatiei publice

1. La data si ora anuntate pentru desfisurarea licitatiei vor fi prezenti membrii comisia de
evaluare, reprezentantii participantilor i, dupa caz, alti specialisti §i invitafi. Neprezentarea la licitatie
a participantilor care au depus documentele de participare in termenul stabilit atrage dupd sine
excluderea de la licitatie si pierderea garantiei de participare la licitatie. Exceptie fac cazurile de forta
major invocate si demonstrate, in 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, previzuti in anuntul de licitatie. Dupd deschiderea plicurilor exterioare in sedinta
publics, comisia va verifica totalitatea documentelor ce trebuiau depuse si va elimina ofertele care nu
indeplinesc conditiile de eligibilitate.

3. Dup# analizarea de citre membrii comisiei a continutului plicurilor exterioare, secretariatul
comisia de evaluare va intocmi un proces verbal in care va consemna rezultatul analizei.

4. Pentru continuarea desfisurdrii procedurii de licitatie, este necesar ca, dupd deschiderea
plicurilor exterioare cel putin doua oferte sa intruneasc# conditiile de eligibilitate.

5. Pe parcursul aplicirii procedurii de atribuire, autoritatea contractant are dreptul de a solicita
clarificiri si, dupd caz, completiri ale documentelor prezentate de ofertan{i pentru demonstrarea
conformitatii ofertei cu cerintele solicitate.

6. Solicitarea de clarificiri este propusd de citre comisia de evaluare si se transmite de cétre
autoritatea contractanti ofertantilor in termen de 3 zile lucritoare de la primirea propunerii comisiei de
evaluare.

7. Ofertantii trebuie si ridspunda la solicitarea autorititii contractante in termen de 3 zile
lucratoare de la primirea acesteia.

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

9. Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupd semnarea procesulul-verbal intocmit
dupi analizarea continutului plicurilor exterioare, de citre toti membrii comisiei de evaluare si de cétre

ofertanti.
10.  Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate

prevazute in caietul de sarcini.
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indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din urma de la progédy
Procesul-verbal se semneazi de citre toti membrii comisiei de evaluare. 7 \28)

12. in baza procesului-verbal, comisia de evaluare intocmeste, in termen dd ¢rd l%l El
raport pe care il transmite autoritétii contractante. € LN _

13. in termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare, adtbri’f}éné N
contractantd informeazi in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale ciror oferte au Fostexcuse
indicand motivele excluderii. g

14. Comisia de evaluare stabileste punctajul fiecdrei oferte, tinind seama de ponderile
criteriilor de atribuire stabilite. Oferta cstigitoare este oferta care intruneste cel mai mare punctaj in
urma aplicarii criteriilor de atribuire.

15. 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 egalititii in continuare, departajarea se va face in functie de punctajul obtinut pentru
criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare dupd acesta.

16. Pe baza evaluirii 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 lucrétoare, un
raport pe care il transmite autoritafii contractante.

18. Dosarele de participare apargindnd deponentilor care au transmis notificdri de retragere,
dosarele de participare intdrziate sau cele care nu prezintd garantie de participare la licitatie vor fi
inapoiate deponentilor respectivi.

19. Orice incercare a unor participanti sau actiunile corelate ale acestora care au drept scop
perturbarea sedintei de licitaie pot avea ca rezultat respingerea dosarului de participare §i descalificarea
participantilor respectivi.

‘ 20. Dupi sedinta de licitatie toate documentele licitatiei se vor arhiva la sediul organizatorului
licitatiei.

21. Raportul intocmit de citre comisia de evaluare in urma desfdsurdrii licitatiei, impreund cu
anexele sale reprezinti documentul pe baza ciruia este stabilit rezultatul licitatiei publice. Acesta se va
multiplica in mai multe exemplare astfel:

- un exemplar (originalul) la organizatorul licitatiei;
- un exemplar pentru evidenta la dispozitia comisiei.

22. In raportul intocmit de catre comisia de evaluare se va consemna de asemenea faptul ca
rezultatele riman definitive doar in momentul solutiondrii 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 organizatorului
licitatiei in termen de 24 ore de la incheierea licitatiei. Contestatiile vor fi solutionate in ziua lucrdtoare
urmitoare depunerii lor, de cétre o comisie desemnata.

25. Data rezolvarii contestatiilor reprezint3 data la care rezultatele riman 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
emiterea acestora.

27. Municipiul Ploiesti are obligatia de a incheia contractul de vénzare - cumpdrare cu
ofertantul a ciirui ofertd a fost stabilitd ca fiind cstigatoare.

28. incheierea contractului de vanzare - cumpérare in forma autentica, se face dupa indeplinirea
unui termen de 20 zile calendaristice de la data comunicirii ofertantului castigitor cu privire la
acceptarea ofertei prezentate, dar nu mai tirziu de 45 de zile calendaristice de la data la care rezultatele
riman definitive.

29. fncheierea contractului de vanzare - cumpdrare in forma autenticd, se face doar in urma
prezentirii dovezii, de citre ofertantul castigitor, privind achitarea integrale a pretului oferit.
Cheltuielile privind contractul de vanzare cumpdrare vor fi suportate de cétre ofertantul castigator.

B.4.7. Neincheierea contractului

1. Neincheierea contractului de vanzare - cumpdrare in termenul prevézut la art. 344, alin. 1
din Ordonanta de Urgenti nr. 57/2019 privind Codul administrativ, poate atrage plata daunelor-interese
de catre partea in culpd.

2. Refuzul ofertantului declarat cstigitor de a incheia contractul poate atrage dupi sine plata

daunelor-interese.
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3. In cazul in care ofertantul declarat castigitor refuzd incheierea contractului, precung si in,
cazul neincheierii contractului in termenul prevazut la art. 344, alin. 1 din Ordonanta de»v"Lkgénﬁr’ﬁ\’i’{
57/2019 privind Codul administrativ, procedura de licitatie se anuleaza, iar autoritatea co K/;ﬁetanté reia
procedura, in conditiile legii, documentatia de atribuire pastrdndu-si valabilitatea. tz(jq/ S

4. Daunele-interese se stabilesc de citre tribunalul in a cérui raza teritorialdse afla sediul
autoritatii contractante, la cererea partii interesate, daci pértile nu stabilesc altfel. L NN

5. Refuzul ofertantului castigitor de a semna contractul de vénzare cumpirare determina
pierderea garantiei de participare si interdictia de a participa la o alta licitatie ulterioara, organizata de
Municipiul Ploiesti.

6. In cazul in care autoritatea contractanti nu poate incheia contractul cu ofertantul declarat
cstigitor din cauza faptului ci ofertantul in cauzd se afla intr-o situatie de fortd majord sau in
imposibilitatea fortuiti de a executa contractul, autoritatea contractantd are dreptul si declare
castigitoare oferta clasatd pe locul doi, in conditiile in care aceasta este admisibila.

7. In cazul in care, in situatia previzutd la alin. 5, nu existd o ofertd clasatd pe locul doi
admisibila, se aplicd prevederile alin. 3.

B.4.8. Dispozitii finale

1. Pentru rezolvarea aspectelor sau situatiilor neprevizute care ar putea si apira cu ocazia
desfasurarii licitatiei, comisia de evaluare poate lua decizii in limitele competentelor stabilite si in
conformitate cu reglementrile legale in vigoare, decizii care vor fi consemnate in procesul verbal al
licitatiei si notificate in mod corespunzitor participaniilor la licitatie.

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

3. De reguld, 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
desfisurarea 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 cumpdrare in situatia in care se constati 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 participantilor la
procedura de licitatie, in cel mult 3 zile lucritoare de la data anuldrii, atit 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 doud oferte
valabile, autoritatea contractanti este obligats sa anuleze procedura §i sd organizeze 0 noud licitatie.
Pentru cea de-a doua licitatie va fi pastratd documentatia de atribuire aprobata pentru prima licitatie; in
vederea desfasurarii licitatiei fiind necesara depunerea unei singure oferte valabile. In cazul in care, in
cadrul celei de-a doua proceduri de licitatie publicd nu se depune nicio ofertd valabild, autoritatea
contractantd anuleazd procedura de licitatie.

B. INFORMATII PRIVIND CONDITIILE GENERALE DE CONTRACTARE SI

ELEMENTE DE PRET
Pretul de pornire al licitatiei publice, pentru imobilul (teren+constructie), inscris in Cartea Funciard
nr.147538, situat in Ploiesti, str. Mihai Bravu nr.22, este cel menfionat in Sectiunea II — Caietul de
sarcini, al prezentei Documentatii de atribuire.
Pretul de adjudecare a licitatiei va deveni pret in contractul de vanzare - cumparare.
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SECTIUNEA I1

CAIETUL DE SARCINI
1. Obiectul licitatiei publice: vdnzarea a imobilului (teren+constructie), inscris in Cartea
Funciard nr.147538, situat in Ploiesti, str. Mihai Bravu nr.22, ce apartine domeniului privat al
potrivit Hotérarii Consiliului Local al Municipiului Ploiesti nr. 139/31.03.2022, privind
schimbarea destinatiei de unitate de invétimant a imobilului situat in str. Mihai Bravu nr.22 in
care a functionat Gradinita cu program normal nr.1.
2. Informatiile necesare desfisurdrii procedurii de licitatie:
a. Adresd imobil: Ploiesti, str. Mihai Bravu nr.22
b. Suprafatd teren: teren in suprafati de 606 mp (mdisurati), din acte 601 mp.
¢. Constructia Cl-locuinti (S+P), in suprafati construiti la sol de 188 mp, suprafati utili
parter de 146,43 mp, suprafatd construiti beci de 27 mp, suprafati utili beci de 19,70 mp,
suprafati construitd desfisurati de 215 mp
d. Cadastru si Publicitate Imobiliara: teren-Carte funciari nr. 147538, nr. cad. 147538 si
constructia C1- Carte funciari nr. 147538 , nr.cad.147538-C1
e. Pret de pornire la licitatie: 1.616.228 lei
f. Taxa participare licitatie: 500 lei (nu se restituie)
g. Garantie de Participare la licitatie:161.622.80 lei
h. Certificat de urbanism nr.79/14.02.2025 emis in scopul ,,vanzare”. (Anexa nr.1 la Caietul de
sarcini)
NOTA:
o Pretul de pornire la licitatie mentionat mai sus, a fost calculat pornind de la pretul stabilit in
raportul de evaluare si compararea acestuia cu valoarea de inventar.
3. Documentatia de atribuire se achizitioneazi de la Directia Gestiune Patrimoniu — Serviciul

Publicitate, Valorificare Patrimoniu i Autorizare Agenti Economici (Piata Eroilor nr.1A, etaj
4, cam.409), contravaloarea acesteia fiind de 500 lei.
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SECTIUNEA I

FORMULARE
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Anexa nr. 1 la documentatia de atribyire, .

Y

CERERE DE INSCRIERE & |

LA LICITATIA PUBLICA A IMOBILULUI- (TERENtCONSTRUCTIE), iN SCRIS N '
CARTEA FUNCIARA NR.147538, SITUAT iN PLOIESTI, STR. MIHAT "\’
BRAVU NR.22, CE APARTINE DOMENIULUI PRIVAT AL MUNICIPIULUIX

PLOIESTI

1. Persoane juridice
Subsemnatul/a , reprezentantul legal al
societatii , cu sediul in judetul
, localitatea ____ , Str. ,
‘ g W , bl. , SC. , ap. , cod postal
, CUI , tel. , fax s e-mail

, CIF ,

e

Solicit inscrierea la licitatie pentru cumpérarea imobilului (teren si constructie) ce apartine
domeniului privat al Municipiului Ploiesti, situat in Ploiesti, Str. Mihai Bravu Nr.22.

2. Persoane fizice

Subsemnatul , in calitate de solicitant, cu

domiciliul in judetul . localitatea

7Str' b

nr. , bl. , SC. , ap. , cod postal _ s

CNP £ , tel. , fax
,e-mail ___

Solicit inscrierea la licitatie pentru cumpérarea imobilului (teren si constructie) ce apartine
domeniului privat al Municipiului Ploiesti, situat in Ploiesti, Str. Mihai Bravu nr.22.
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Anexa nr. 2 la documenta m‘%?e\fdﬁ’ibﬁz’ffé
SCRISOARE DE TRANSMITERE A DOCUMENTELOR | ..
DE PARTICIPARE LA LICITATIE

&)

OFERTANT: —~
(denumire si adres3)
Nr. . [
(ziua, luna, anul)
Catre,
MUNICIPIUL PLOIESTI
Ca urmare a anuntulud aparut I s , privind

organizarea licitatiei publice pentru cumpdrarea imobilului (teren si constructie) ce aparfine
domeniului privat al Municipiului Ploiesti, situat in Ploiesti, Str. Mihai Bravu nr.22 prin prezenta va
transmitem alaturat, urmétoarele documente:

DATA COMPLETARII OFERTANT,
(ziua, luna, anul) (semnitura autorizati i dupd caz, stampila
societdtii)
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Anexa wr. 3 la documentatia de atribuire

OFERTANT:

(denumire si adresd)

FORMULAR DE OFERTA

Citre,
MUNICIPIUL PLOIESTI

Examindnd documentatia de atribuire, subsemnatul / reprezentant al ofertantului,
mi ofer ca, In conformitate cu

prevederile si cerintele cuprinse in documentatia mai sus mentionatd, si cumpar imobilul (teren si
constructie) ce apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti, situat in Ploiesti, Str. Mihai Bravu
nr.22 , cu suma de:

(suma in cifre si in litere)

M3 angajez si mentin aceastd ofertd valabili pand la implinirea unui termen de 90 de zile
calendaristice de la data comunicirii privind acceptarea ofertei prezentate si ea va rimane obligatorie
pentru noi si poate fi acceptata oricand inainte de expirarea perioadei de valabilitate.

Pani la incheierea si semnarea contractului de vinzare cumpdrare, aceastd ofertd impreund cu
comunicarea transmisd de dumneavoastrd, prin care oferta noastrd este stabilitd céstigdtoare, vor
constitui un contract angajament intre noi.

DATA COMPLETARII OFERTANT,
(ziua, luna, anul) (semnitura autorizati i dupd caz, stampila
societitii)
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ROMANIA |

JUDETUL PRAHOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI

Nr. 300691 din 03-02-2025

CERTIFICAT DE URBANISM

Nr. 79 Din: o I

1

In scopul:

SCOPUL SPECIFICAT DE SOLICITANT IN CEREREA PENTRU EMITEREA CERTIFICATULUI DE URBANISM:
VANZARE

Ca urmare cererii adresate de ~_____ MUNICIPIUL PLOIESTI

cu domiciliul\sediul in judetul PRAHOVA | localitatea PLOIESTI ,
satul ) - .,sectorul __ - ,codpostal - -
strada P-TA. EROILOR B oy AL W b - e
SC. - et - , ap. - Jtel./fax 0244516699 | e-mail - .
inregistrata la nr. _ 300691 _ din 03-02-2025

Pentru imobilul ---- teren si/sau constructii ---- situat in judetul Prahova, Municipiul Ploiesti,
satul __4 - ___, sectorul - , cod postal: - >
strada MIHAI BRAVU ) ity 22 R - ,
sc. - ,et.__ - . ap. -, sauidentificat prin: . - - :

in temeiul reglementarilor documentatiei de urbanism nr. 1209 / 1999

faza PUG aprobata prin  Hotararile Consiliului Local nr. 209/1999 si 382/2009 R

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 nr. cadastral 147538 format din teren in suprafata de 601 mp din acte, respectiv 606 mp din masuratori,
constructie avand destinatia de locuinta (S+P) cu Sc la sol = 188 mp, Sc desf= 215 mp, Sc beci = 27 mp este
proprietate privata a Municipiului Ploiesti, conform HCL nr.139 / 31.03.2022 si Extrasului de Carte Funciara pentru
Informare eliberat de O.C.P.I Prahova in baza cererii nr.10576 / 29.01.2025,

Conform PUG si RLU, in zona este instituita interdictie de construire pana la elaborare PUD/PUZ, interdictie ridicata,
numai pentru locuinte, prin HCL 327 / 2003 si protectie din punct de vedere arhitectural.

2. REGIMUL ECONOMIC

Folosinta actuala a terenului: curti-constructii.

Destinatia stabilita prin PUG:

[S-zona pentru institutii si servicii de interes general

ISr-constructii complexe, cu restrictii intocmire PUD/PUZ;

-functiunea dominanta: institutii si servicii de interes general cu functiuni complexe (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;

- servicii profesionale, sociale si profesionale;

- comert;

- turism;

- parcari publice si aferente functiunilor admise;

Utilizar terzise:

- orice unitati economice poluante si care genereaza trafic intens;

- constructii pe parcele care nu indeplinesc conditiile de suprafata minima si front la strada si asigurarea tuturor
functiunilor aferente functiunii dominante;

- amenajari provizorii sau instalari de cl " ovizatii pe domeniul public

Intocmit: DINU CARMEN - CONSILIER.. (4-02-2025¢7
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A%
Regimul fiscal este reglementat de Legea nr.227/2015 - Cod fiscal, cu modificarile si completarile ultéri,gaf‘e. _
Terenul se incadreaza in zona valorica A, conform H.C.L. 553/21.12.2011 si H.C.L. 361 /28.09.2012 -

3. REGIMUL TEHNIC

UTR-E-9; Isr; POT = 50%; CUT = 1,50 ;

- suprafata teren = 601 mp din acte, suprafata teren = 606 mp din masauratori, front la strada 9,62 m;

Sunt considerate loturi construibile toate loturile care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii: front la strada de
minimum 8 m pentru cladiri insiruite si de minimum 12 m pentru cladiri izolate sau cuplate, suprafata minima a
parcelei de 150 m.p. pentru cladiri insiruite, respectiv de minimum 200 m.p. pentru cladiri amplasate izolat sau
cuplate,adancime mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei.

- parcela construibila; (in parcelar existent)

- regim mixt de inaltime;

- retragere minima obligatorie de 6,50 m din axul Mihai Bravu;

- 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); in cazul in care
aceasta conditie nu poate fi respectata, se va intocmi, obligatoriu, un STUDIU DE INSORIRE, care va fi analizat la
faza de Autorizatie de Construire, in functie de amplasamentul propus;

_ 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;

- pentru locuinte, limitele laterale si limita posterioara se vor realiza din imprejmuiri opace cu indltimi de max. 2,0
m,iar pe aliniament vor fi decorative cu indltimea de max. 1,80 m;

- orice constructii, lucrari sau plantatii se pot face de catre proprietarul fondului numai cu respectarea unei distante
minime de 60 de 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;

- nr. de parcaje necesar — conform Anexei nr.5 din HGR nr.525/1996;

- terenul are acces la str. Mihai Bravu si ofera posibilitatea racordarii la utilitatile existente in zona;

- spatii verzi: se va respecta art.34 din RGU; eliberarea autorizatiilor de construire va fi conditionata de obligatia
mentinerii sau realizarii de spatii verzi si plantate in cadrul parcelei respective, dimensionate conform anexei nr. 6 din

RGU in raport cu functiunea cladirii ;
4. REGIMUL DE ACTUALIZARE

Orice modificare a reglementarilor urbanistice mentionate mai sus, s¢ va realiza in conformitate cu prevederile Legii

1r.350/2001, cu modificarile si completarile ulterioare.
Documentatia urbanistica PUG si RLU a localitatii este valabila pana la aprobarea documentatiei noului Plan

Urbanistic General al Municipiului Ploiesti, conform HCL nr.382/24.11 .2009.

NOTA:
“NOTARUL VA INFORMA PROPRIETARIl ST PE CEI INTERESATI ASUPRA PREVEDERILOR

PREZENTULUI CERTIFICAT DE URBANISM”.

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 S1 NU CONFERA DREPTUL DE A EXECUTA LUCRARI DE
CONSTRUCTII

4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

In scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii - de
construire/de desfiintare - solicitantul se va adresa autoritatii competente pentru protectia mediului:
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modificata prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva Consiliului si Parlamentului European 2003/35/CE privind participarea publicului la
elaborarea anumitor planuri si programe in legatura cu mediul si modificarea, cu privire la participarea publicului si accesul la justitie, a Directivei
85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunica solicitantului obligatia de a contacta autoritatea teritoriala de mediu pentru
ca aceasta sa analizeze si sa decida, dupa caz, incadrarea/neincadrarea proiectului investitiei publice/private in lista proiectelor supuse evaluarii impactului
asupra mediului.

In aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se desfasoara dupa emiterea certificatului de
urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii la autoritatea 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 formularii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei in
acord cu rezultatele consultarii publice.

In aceste conditii:

Dupa primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea competenta pentru protectia mediului
| in vederea evaluarii initiale a investitiei si stabilirii necesitatii evaluarii efectelor acesteia asupra mediului. In urma evaluarii initiale a investitiei
se va emite actu} administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului.

In situatia in care autoritatea competenta pentru protectia mediului stabileste necesitatea evaluarii efectelor investitiei asupra mediului,
solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice competente cu privire la mentinerea cererii pentru autorizarea
executarii lucrarilor de constructii.

In situatia in care, dupa emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derularii procedurii de evaluare a efectelor investitiei asupra
mediului, solicitantul renunta la intentia de realizare a investitiei, acesta are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice
competente,

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

a) certificatul de urbanism;
b) devada titlului asupra imobilului, 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:
ODTAC I D.T.OE. OD.T.AD.

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

[ alimentare cu apa [ gaze naturale Alte avize/acorduri
[J canalizare [] telefonizare O

[J alimentare cu energie electrica [ salubritate

[J alimentare cu energie termica [ transport urban

d.2) avize si acorduri privind:
[ securitatea la incendiu [Jprotectie civila [7] 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.

PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
MIHAI-LAURENTIU POLITEANU MIHAELA-LUCIA CONSTANTIN

%

DIRECTOR GENERAL ADJUNCT,

RITA-MARCE}/A NFAGU
— '\7_? /- >

Achitat taxa de ......... lei, conform chitantei nr. ..o T} 1 S g o
/7. 02 B

scutit conform art.476 din codul fiscal

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