ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

HOTARAREA NR.
privind vanzarea prin licitatie publici a imobilului (teren+constructie), situat in
Ploiesti, str. Cringului nr.57, ce apartine domeniului privat al Municipiului
Ploiesti

Consiliul Local al Municipiului Ploiesti:

Vizind Referatul de aprobare al domnilor consilieri: Marcu Valentin, Tudor
Aurelian-Dumitru, Frusina Nicolae-Vlad, Popa Gheorghe, Andreescu Costel, Ganea
Cristian Mihai, Viscan Robert-Ionut, precum si Raportul de specialitate inregistrat la

Directia Gestiune Patrimoniu sub nr. precum si Raportul de
specialitate Inregistrat la Directia Administratie Publica, Juridic Contencios, Achizitii
Publice, Contracte sub nr................... privind vénzarea prin licitatie publica a

imobilului (teren+constructie), situat in Ploiesti, str. Crangului nr.57, ce apartine
domeniului privat al Municipiului Ploiesti;

Luénd act de faptul ¢d imobilul (teren+constructie), situat in Ploiesti, str.Crangului
nr.57, se afld in domeniul privat al Municipiului Ploiesti conform Hotirarii Consiliului
Local al Municipiului Ploiesti nr. 267/29.11.2006 privind includerea unor imobile in
»Inventarul bunurilor care alcétuiesc domeniul privat al municipiului Ploiesti” — Anexa
nr.1, pozitia 57, modificatd prin Hotdrdrea Consiliului Local al Municipiului Ploiesti
nr.72/28.02.2023, acesta fiind inscris in Cartea Funciard nr.149560, numir cadastral
149560 (teren) si respectiv numdr cadastral 149560-C1 (constructie);

Tinind cont de adresa Directiei Generale Regionale a Finantelor Publice Ploiesti
nr.7294/21.11.2023;

Avénd 1n vedere procesele verbale din data de 19.12.2023 si din data de
09.02.2024, precum si avizul din data de 09.02.2024 ale Comisiei de specialitate nr.2 a
Consiliului Local al Municipiului Ploiesti — Valorificare Patrimoniu, Servicii citre
Populatie, Comert, Turism, Agriculturd, Promovare Operatiuni Comerciale;

In baza prevederllor 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.
57/05.07.2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Insuseste raportul de evaluare nr.571/27.11.2023 intocmit de citre
EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII SRL pentru
imobilul (teren + constructie) inscris in Cartea Funciard nr.149560, numir cadastral
149560 (teren) si respectiv numdr cadastral 149560-C1 (constructie), ce apartine
domeniului privat al Municipiului Ploiesti, situat in Ploiesti, str. Crangului nr.57,
conform Anexei nr.1 ce face parte integranta din prezenta hotirare.

Art. 2 Aprobd véanzarea prin licitatie publicd a imobilului (teren+constructie),
situat In Ploiesti, str. Crangului nr.57, inscris in Cartea Funciard nr.149560, numir
cadastral 149560 (teren) si respectiv numdr cadastral 149560-C1 (constructie), ce
apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti, identificat conform planului de



amplasament si delimitare a imobilului — Anexa nr. 2 ce face parte integrantd din
prezenta hotérare, in urmétoarele conditii:

a) plata contravalorii imobilului adjudecat se face integral 1nainte de perfectarea
contractului de vanzare — cumpdrare (la pretul adjudecat se adaugd cota legald de
T.V.A));

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

¢) contractul de vinzare — cumpdrare 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) cumparitorul (castigitorul licitatiei) are obligatia de a suporta cheltuielile
aferente efectudrii raportului de evaluare pand la data perfectdrii contractului si cele
ocazionate cu perfectarea contractului de vinzare — cumpérare.

Art. 3 Pretul de pornire la licitatia publicd pentru vénzarea imobilului
(terent+constructie), situat in Ploiesti str. Crangului nr.57, inscris in Cartea Funciarad
nr.149560, numar cadastral 149560 (teren) si respectiv numdr cadastral 149560-C1
(constructie), ce apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti, este de 124.022,00
lei (valoarea nu contine T.V.A.).

Art.4. Aprobd Documentatia de atribuire pentru vanzarea prin licitatie publici a
imobilului (teren+constructie), situat in Ploiesti, str. Crangului nr.57 ce apartine
domeniului privat al Municipiului Ploiesti, inscris in Cartea Funciard nr.149560, numar
cadastral 149560 (teren) si respectiv numdr cadastral 149560-C1 (constructie), ce
constituie Anexa nr. 3 la prezenta hotarare.

Art.5. Aprobi constituirea Comisiei de evaluare pentru licitatia publicd privind
vanzarea imobilului, situat in Ploiesti, str. Crangului nr.57 ce apartine domeniului privat
al Municipiului Ploiesti, In urméatoarea componenta:

MEMBRI:

ettt ste e rresre e neene Consilier local

e st e Consilier local

e sttt e Consilier local

et Consilier local

Comisia va fi completatd cu un reprezentant din cadrul Directiei Generale
Regionale a Finantelor Publice Ploiesti

MEMBRI SUPLEANTI:

et e sr e Consilier local

ettt e b e Consilier local

Secretariatul comisiei de evaluare va fi asigurat de cétre doi reprezentanti ai
Directiei Gestiune Patrimoniu, un reprezentant al Directiei Administratie Publici,
Juridic-Contencios, Achizitii Publice, Contracte, un reprezentant al Directiei Economice
si un reprezentant al Directiei Generale de Dezvoltare Urband. 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:
et eete e e e e aiarrrres Consilier local
et e et e s e e e —————aes Consilier local
ettt r e e —————————oaes Consilier local
MEMBRI SUPLEANTI:

et ettt Consilier local

Secretariatul comisiei de solutionare a contestatiilor va fi asigurat de citre un
reprezentant al Directiei Gestiune Patrimoniu si un reprezentant al Directiei
Administratie Publicd, 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 intrdrii in vigoare a prezentei hotarari, orice prevedere
contrard isi inceteazi aplicabilitatea.

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

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

Data in Ploiesti, astizi ..........
Presedinte de sedinti, Contrasemneaza

Secretar General,
Mihaela Lucia CONSTANTIN
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EVALUARE‘;S“I EXPERTIZA JUDICIARA OLARU Si ASOClATiIW
Tel: 0725 482 395
E- mail: office@evaluareimob.ro

RAPORT DE EVALUARE

Pentru estimarea valorii de piata a proprietitii imobiliare, compuse din teren si constructie,
identificats cu nr. cad. 149560, 149560-C1, inscrisi in Cartea Funciari Nr. 149560 UAT
Ploiesti, proprietatea privati a Municipiului Ploiesti

| Client: ___]  MUNICIPIUL PLOIESTL, CIF: 2844855 o [
| Utilizator desemnat: MUNICIPIUL PLOIESTI

| Evaluator: | Dr. Ec. Olaru Olga, Membru titular ANE_VAR, Specializarea EPI,_EBM, Legitimatie Nr._J
18400, EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII SR.L.,

e Membru corporativ ANEVAR, Autorizatie Nr. 0600

[ Tmobil evaluat: Proprietatea imobiliars, compusd din teren intravilan, categoria de folosinta curti- ’

’ | constructie, suprafati 232 mp, identificat cu nr, cad. 149560, si constructie locuinti parter, |
| suprafata construiti 57 mp, suprafati utili 47,50 mp, identificatd cu nr. cad. 149560-C1,

’ ‘ anul construirii 1948, inscrisi 1n Cartea Funciard Nr. 149560 UAT Ploiesti, situati in

Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Créngului Nr. 57, proprietatea privati a
L Municipiului Ploiesti. I
L Data elaluarii:_ 27.11.2023, curs de schimb BNR la data evaluarii 1 euro = 4,9702 lei '

Tipul valorii: ___] Valoarea de piati - - |
Valoarea raportata: _Ef@@ajmﬁﬁt@ai@r@uié%ﬁ% curoechivalent 124.0221ef |
Scopul evaluarii: | Evaluarea a fost efectuata in scopul informarii Clientului in vederea efectuari] unei |

Data raportului: | 27.11.0023
Numarraport: [ 57127.112003 =
| Numar contract: | Contract subscovent de servicii or. 16830/01.09.2023

| potentiale tranzactii. Raportul de evaluare va fi folosit doar in acest scop.

Noiembrie 2023






Scrisoare de transmitere

Luni, 27 Noiembrie 2023

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

Stimate Doamne / Stimati Domni,

Ref:

Proprietatea imobiliars, compusi din teren intravilan, categoria de folosinta curti-constructie,
suprafati 232 mp, identificat cu nr. cad. 149560, si constructie locuinti parter, suprafati construiti 57
mp, suprafatd utili 47,50 mp, identificati cu nr. cad. 149560-C1, anul construirii 1948, inscrisi in
Cartea Funciari Nr. 149560 UAT Ploiesti, situatd in Judetul Prahova, Municipiul Ploiegti, Str.
Crangului Nr. 57, cartier Bereasca, proprietatea privatd a Municipiului Ploiesti.

Imobilul evaluat este amplasat in zona mediana de Nord-Est a localitatii. Topografia terenuiuj
este plani. Terenul este imprejmuit, prezinti forms dreptunghiulari, front stradal 8,33 ml la stradi
principala asfaltati. Utilitati prezente la limita proprietatii: gaze, curent electric, retea apa, canalizare,
proprietatea imobiliard nu este racordati la utilitiitile zonei. Vecinatati: zona rezidentiala case,
Terenul este evaluat in ipoteza speciala liber de constructii.

Imobilul evaluat este proprietatea privati a Municipiului Ploiesti. Dreptul evaluat este dreptul
deplin de proprietate.

In urma cererii primite din partea Dumneavoastri pentru estimarea valorii de piata a proprietatii
identificate conform Contract subsecvent de servicii nr. 16830/01.09.2023, avem placerea de a vi transmite
raportul de evaluare anexat prezentei scrisori §i 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 imobiliara, compusa din teren intravilan, categoria
de folosinta curti-constructie, suprafatd 232 mp, identificat cu nr. cad. 149560, si constructie locuint3 parter,
suprafatd construiti 57 mp, suprafatd utild 47,50 mp, identificats cu nr. cad. 149560-C1, anul construirii
1948, inscrisd in Cartea Funciara Nr. 149560 UAT Ploiesti, situats in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti,
Str. Crangului Nr. 57, cartier Bereasca, proprietatea privatd a Municipiului Ploiesti.

Imobilul evaluat este amplasat in zona mediana de Nord-Est a localitatii. Topografia terenului este
pland. Terenul este imprejmuit, prezintd forma dreptunghiulari, front stradal 8,33 ml la stradi principala
asfaltatd. Utilitati prezente la limita proprietatii: gaze, curent electric, retea apa, canalizare, proprietatea

Imobilul evaluat este proprietatea privata a Municipiului Ploiesti. Dreptul evaluat este dreptul deplin
de proprietate. Dreptul de proprietate evaluat este conform inscrisuri furnizate de citre Client, acestuia din
urma 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, asa cum este definitd in Standardelor de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR, editia 2022. Conform SEV 100 - Cadru general, definitia valorii de piat3 este: “Valoarea de piatd
este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3), la data evaludrii, intre un
cumpiritor hotarat si un vanzator hotiirt, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat siin
care pirtile au actionat fiecare in cunostinti de cauza, prudent si fira constrangere”.

Data evaluirii —27.11.2023.

Data raportului — 27.11.2023.

Valoarea de piatd a fost estimatd prin respectarea Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR,
editia 2022, adoptate de Asociatia Nationali 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, alaturi de standardele de evaluare
(SEV) si ghidurile de evaluare (GEV) elaborate de ANEVAR, corelate cu standardele amintite anterior,
adaptate specificului pietei din Romaénia.

Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022, aplicate in acest raport de evaluare sunt:
SEV 100 - Cadru general; SEV 101 - Termenii de referinti 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. fn completarea misiunii de evaluare
am utilizat informatiile i documentele furnizate de catre Client, cat 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 ofectuat’ vizual de catre evaluator autorizat Olaru Olga - membru titular
ANEVAR, specializarea EPI, EBM, legitimatie nur. 18400, in data de 01.09.2023. Nu s-au realizat investigatii
privind eventualele contaminiri ale terenului sau amplasamentelor fnvecinate, nu s-au facut masuratori.

Avénd 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, abordarii prin cost.
Concluzia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii imobiliare evaluate este:

k Nr. i ReF , Abordare prin piéta Abor_daireprin cost - Valoare de piata estimata,
Crt. L : L e excl. TVA excl. TVA = propusa, excl. TVA

eurd ~oeuror et euro - o lei

P.ropnetateja imobiliara, gompusa din t_eren ) i ) 24.956 € 124.022 lei
si constructie avand destinatia de locuinta

- din Care: . e Co—————— [ETP———EEES S - Sy - R
Teren B : _12.2%6€ - - 12208€ 61114lel
Constructie C1 Locuntd .. T - 12660€ 62008lei  12.660€ 62.908 lei

| Curs valitar BNR euroflei fa data 27.11.2023 | 4,9702 fei |

I
4 -

Dr. Ec. OLARU OLGA EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA 6LA U OCIATII SRL
Evaluator membru titular ANEVAR Membru corporativ ANEVAR
Specializarea EPI, EBM Autorizatie Nr.0600

Legitimatie Nr. 1 8400
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1. Introducere

1.1.  Sinteza raportului

Prezentul raport de evaluare face referire la proprietatea imobiliard, compusi din teren intravilan,
compusa din teren intravilan, categoria de folosinta curti-constructie, suprafatd 232 mp, identificat cu nr. cad.
149560, si constructie locuinta parter, suprafatd construiti 57 mp, suprafafd utila 47,50 mp, identificats cu nr.
cad. 149560-C1, anul construirii 1948, inscrisid in Cartea Funciard Nr. 149560 UAT Ploiesti, situati in
Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Crangului Nr. 57, cartier Bereasca, proprietatea privati a
Municipiului Ploiesti.

Imobilul evaluat este proprietatea privata a Municipiului Ploiesti. Dreptul evaluat este dreptul deplin
de proprietate. Dreptul de proprietate evaluat este conform inscrisuri furnizate de citre Client, acestuia din
urméd revenindu-le intreaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si 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 cadastrald a proprietatii imobiliare este detaliati in Anexe.

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

Tipul valorii — valoarea de piata, asa cum este definits in Standardelor de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR, editia 2022. Conform SEV 100 — Cadru general, definitia valorii de piatd este: “Valoarea de piatd
este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(), la data evaludrii, Intre un
cumpdrator hotrat si un vanzitor hotarat, Intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in
care pértile au actionat fiecare in cunostin{i de cauzi, prudent $i fard constrangere”,

Data evalurii — 27.11.2023.
Data raportului — 27.11.2023.

Valoarea de piati a fost estimats 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, editia 2022, Inglobeazd cea mai noui 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 Romania.

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

Inspectia proprietatii a fost efectuats vizual de catre evaluator autorizat Olaru Olga - membru titular
ANEVAR, specializarea EPI, EBM, legitimatie nr. 18400, in data de 01.09.2023. Nu s-au realizat investigatii
privind eventualele contaminiri 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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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 opineazd pentru valoarea de piata obtinutd prin aplicarea abordarii prin piata, abordarii prin cost.

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

N i " 'Ref K ' R . Abordare prin piata Abordare prin cost Valoare de piata estimata,
Crt. T e O = exch TVA™ cexcl. TVA ~_ propusa, excl. TVA
‘ ‘ euro . euo . lei eure o dei

Proprietatea imobiliara, compusa din teren

si constructie avand destinatia de locuinta B ) ) 24956 € 124.022lel

din care: . . . S
Teren e - 12.296€ _— 12296 €  61.114lei
Constructie C1 Locuintd - - 12660€ 62.90§ lei 1 2.660 € 62.908 lei
1 e v BNR ool e 27412023 | 49702 ei

™ :'- o ( S; - 15 T e
Dr. Ec. OLARU OLGA EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLAR@ §I ASOCIATII SRL
Evaluator membru titular ANEVAR ~ Membru corporativ ANEVAR ‘\‘\J
Specializarea EPT, EBM Autorizatie Nr.0600

Legitimatie Nr. 18400

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

Adecvarea metodelor

Avand in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietdtii imobiliare evaluate este
adecvati 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 gase tehnici: comparatia vanzarilor (metoda comparatiei directe), alocarea, extractia,
parcelarea si dezvoltarea, tehnica reziduald si capitalizarea rentei funciare. Alocarea §i extractia combind
metoda costului cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduald combind metoda capitalizarii cu metoda
costului, iar parcelarea combing cele trei metode.

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

Abordarea prin cost a fost aplicata in estimarea valorii de piata a constructiilor. Avand in vedere
caracteristicile constructiei evaluate este adecvata utilizarea abordarii prin cost.

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

Precizia

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

Cantitatea informatiiior
Adecvarea si precizia influenteazd calitatea si relevanta rezultatului privind valoarea de piata
obtinutd prin aplicarea abordarilor in evaluare. Cantitatea, consistenta informatiilor folosite in procesul de
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evaluare este, de asemenea, importants. Informatiile obtinute prin aplicarea abordarii prin piata, abordarii
pprin cost sunt relevante, consistente, reale si verificabile $i ajutd la 0 mai buni estimare a valorii de piata a
proprietatii imobiliare evaluate.

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

- adecvarea abordarilor utilizate, precizia si cantitatea informatiilor;

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

- valoarea estimatd in valut este valabila atit timp, cAt conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb, etc) nu se modificd semnificativ;

- valoarea in euro este valabili la cursul de schimb de la data evaludrii;
- valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu;

- evaluarea este o opinie asupra unei valori.

1.2. Certificarea evaluatorului

Prezentul raport de evaluare a fost elaborat de citre 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 incheiati asigurarea de
raspundere profesionald la Allianz-Tiriac Asigurari SA.

2. Termenii de referinti ai evaluirii

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 semneazi prezentul raport de evaluare are
incheiatd asigurarea de rdspundere profesionali 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 evaluatorului.

Nu existd niciun interes prezent sau de perspectivd cu privire la proprietatea care face obiectul
prezentului raport de evaluare i niciun interes sau influents legata de partile implicate. Analizele, opiniile si
concluziile formulate in cadrul acestui raport sunt nepreferentiale si sunt limitate numai de ipotezele
considerate. In derularea procesului de evaluare care a dus la valoarea raportati, evaluatorul nu a fost
constréns sau influentat in niciun fel. Onorariul pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legitura cu
declararea in raport a unei anumite valori care si favorizeze vreuna din partile interesate si nu este influentata
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.

2.2. Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Prezentul raport de evaluare se adreseazi MUNICIPIULUI PLOIESTI, CIF: 2844855, in calitate de
Client.

Utilizatorii (destinatarii) desemnati ai raportului de evaluare sunt: MUNICIPIUL PLOIESTIL
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Alti utilizatori desemnati: nu este cazul.

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

2.3. Identificarea proprietitii imobiliare evaluate. Drepturi de proprietate
evaluate

Obiectul evaludrii il reprezinta proprietatea imobiliard, compusi din teren intravilan, categoria de
folosinta curti-constructie, suprafati 232 mp, identificat cu nr. cad. 149560, si constructie locuintd parter,
suprafatd construitid 57 mp, suprafatd utild 47,50 mp, identificatd cu nr. cad. 149560-Cl, anul construirii
1948, inscrisa in Cartea Funciard Nr. 149560 UAT Ploiesti, situatd in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti,
Str. Crangului Nr. 57, cartier Bereasca, proprietatea privatd a Municipiului Ploiesti.

Imobilul evaluat este amplasat in zona mediana de Nord-Est a localitatii. Topografia terenului este
pland. Terenul este imprejmuit, prezinti forma dreptunghiulard, front stradal 8,33 ml la strada principald
asfaltatd. Utilitati prezente la limita proprietatii: gaze, curent electric, retea apa, canalizare, proprietatea
imobiliard nu este racordatd la utilitdtile zonei. Vecinatati: zona rezidentiala case. 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 proprietatii 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 exprimati valoarea finald estimata este in euro, §i respectiv lei.

Curs de schimb BNR la data de 27.11.2023 care reprezinta data evaludrii: 1 euro = 4,9702 lei.

2.5. Scopul evaludrii

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 estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(3), la data evaludrii intre un cumpdrator hotarat si un vanzitor hotdrat, intr-o
tranzactie nepirtinitoare, dup un marketing adecvat si in care périle au actionat fiecare in cunostinta de
cauz, prudent si fard constrangere.”

Valoare de piata, de regula, din cauza schimbarilor conditiilor de piata, este valabila la data evaluarii.

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice, politice de la data
evaluarii. Daca aceste conditii vor suferi modificari, concluziile raportului de evaluare isi pot pierde
valabilitatea. Proprietatea imobiliara a fost evaluata in premisa utilizarii curent.
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2.7. Data evaluirii

Evaluarea s-a realizat avind la bazi informatii specifice proprietitilor similare valabile pentru
perioada Noiembrie 2023. Evaluarea a fost realizati in data de 27.11.2023. La aceastd dati se considerd
valabile ipotezele luate In considerare si valorile estimate de citre evaluator.

2.8. Data raportului de evaluare
Prezentul raport de evaluare a fost elaborat la data de 27.11.2023.

2.9. Data inspectiei

Inspectia proprietatii a fost efectuati vizual de catre evaluator autorizat Olaru Olga - membru titular
ANEVAR, specializarea EPI, EBM, legitimatie nr. 18400, in data de 01.09.2023. Nu s-au realizat investigatii
privind eventualele contaminri 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-
constructie, suprafatd 232 mp, identificat cu nr. cad. 149560, si constructie locuinti parter, suprafata
construitd 57 mp, suprafatd utild 47,50 mp, identificatd cu nr. cad. 149560-C1, an construirii 1948, inscrisi in
Cartea Funciard Nr. 149560 UAT Ploiesti, situatd in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Crangului Nr.
57, cartier Bereasca, proprietatea privata a Municipiului Ploiesti.

Imobilul evaluat este amplasat in zona mediana de Nord-Est a localitatii. Topografia terenului este

-pland. Terenul este imprejmuit, prezintd forma dreptunghiulara, front stradal 8,33 ml Ia strada principald

asfaltatd.- Utilitati prezente la limita proprietatii: gaze, curent electric, retea apa, canalizare, proprietatea
imobiliard nu este racordat la utilitatile zonei. Vecinatati: zona rezidentiala case. Terenul este evaluat in
ipoteza speciala liber de constructii.

La data inspectiei proprietatea imobiliara evaluata nu era locuita, curtea era acoperita de vegetatie,
acoperisul, finisajele exterioare ale constructiei erau in stare de degradare. Evaluatorul nu a avut acces in
interiorul cladirii. Se presupune ca finisajele interioare ale casei sunt medii, in stare de degradare similar
celor exterioare.

2.10. Natura si amploarea activititilor evaluatorului si oricare limitiri 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 bazeazi 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 proprietitii, ce au fost furnizate
de céatre Client, acestuia din urmi revenindu-le intreaga responsabilitate in ceea ce priveste
veridicitatea si corectitudinea documentelor oferite,

- Preluate de la vénzitori §i cumpéritori imobiliari de pe piata localitdtii in care este situata
proprietatea imobiliara subiect, cum ar fi: site-uri specializate de pe internet, informatii care au fost
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 citre Client si
nici pentru rezultatele obfinute 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, putand exista si alte informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostinta.
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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 evaluirii stau o serie de ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale semnificative,

prezentate in cele ce urmeazi. 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 urméitoarele:

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

Nu se asumi nici o raspundere pentru descrierea juridicd pusa la dispozitie, sau pentru chestiuni legate de
considerente juridice sau de proprietate. Documentele ce contin informatii privind cadastru, situatia
juridici a proprietatii au fost furnizate de citre Client, acestuia din urmi 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 citre client si a faptelor constatate
in urma inspectiei vizuale a acesteia.

Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil.

Se presupune ci proprietatea este detinuta cu responsabilitate i ¢d se aplicd un management competent al
acesteia.

Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere, fnsi nu se acordad garantii pentru
acuratete.

Toate studiile ingineresti sunt presupuse a fi corecte.

Documentele si materialul ilustrativ sunt puse la dispozitie de catre client si informatiile continute in
acestea reprezintd responsabilitatea acestuia.

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

Se presupune ci proprietatea se conformeazi tuturor reglementarilor §i restrictiilor de zonare si utilizare
in vigoare.

Se presupune ci au fost sau pot fi obtinute sau refnnoite toate autorizatiile, licentele, certificatele de
ocupare, aprobarile 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 realizeazd in cadrul limitelor proprietatii descrise si cd nu existd
incilciri sau violdri ale altor proprietati.

Se presupune ci nu existd nici un fel de contaminanti si costul activitéilor de decontaminare nu afecteaza
valoarea.

Nu s-au primit informatii legate de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta contaminantilor sau
a materialelor periculoase.

Nu s-a ficut nici un fel de investigatie referitoare la activitatile trecute i prezente, atdt pe proprietati, cat
si pe terenul vecin pentru a stabili daca exista vreo contaminare a proprietatilor analizate in aceste utilizari
sau amplasamente si deci valoarea este estimatd in ipoteza ci nu existd asa ceva.

Nu se asumi nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu se stabileste un
angajament pentru o expertizi sau o cercetare stiinfificd necesara pentru a fi descoperit.
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- Daci ulterior se va stabili ci existd contaminare pe proprietatile analizate sau pe oricare alt teren vecin,
sau cd mijloacele care au fost puse in functiune ar putea contamina aceasta, s-ar putea diminua valoarea
din raport.

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

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

- Evaluatorul nu este obligat si ofere in continuare consultantd sau s depuna marturie in instanta 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 valabil3 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 modifici semnificativ.
Se are in vedere faptul ci pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent odati cu
trecerea timpului i variatia lor in raport cu cursul valutar nu este liniars.

Ipoteze speciale:

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

- Terenul este evaluat in ipoteza speciala liber de constructii.

- Evaluatorul nu a avut acces in interiorul cladirii. Se presupune ca finisajele interioare ale casei sunt medii,
in stare de degradare similar celor exterioare.

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 referint3 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 publicititii, fird acordul scris si prealabil al Clientului, cu specificarea formei si
contextului In care ar urma s3 fie reprodus sau publicat.

Posesia acestui raport sau a unei copii nu confer dreptul de publicare. Nici una din partile raportului
nu vor fi difuzate public prin reclama, relatii publice, stiri, agentii de vanzare sau alte cai mediatice, fard
acordul scris si prealabil al Evaluatorului.

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

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, precizez ci afirmatiile prezentate si
sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte si au fost verificate, in limita posibilitatilor. De asemenea,
mentionez ci analizele §i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele si ipotezele speciale, fiind
analize si concluzii nepértinitoare din punct de vedere profesional. in plus, precizez cd nu am nici un interes
prezent sau viitor cu privire la proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes
sau influentd legati de partile implicate.

Onorariul ce imi revine drept plati pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legituri cu
declararea in- raport 2 unei anumite valori-sau interval de valori care sd favorizeze Clientul si nu este
influentata de aparitia unui eveniment ulterior.
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Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele 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 gi 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 evaluérii (IVS 101);

- SEV 102 — Implementare (IVS 102);

- SEV 104 — Tipuri ale valorii;

- SEV 103 — Raportare (IVS 103);

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

Nu a fost necesard abaterea de la niciunul din standardele respective.

Dr. Ec. OLARU OLGA EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA "OLARU\J ASOCIATII SRL
Evaluator membru titular ANEVAR ~ Membru corporativ ANEVAR
Specializarea EPI, EBM Autorizatie Nr.0600

Legitimatie Nr. 18400

3. Prezentarea datelor

3.1. Identificarea proprietitii imobiliare. Aspecte juridice

Obiectul evaluarii il reprezintd proprietatea imobiliars, compusa din teren intravilan, categoria de
folosinta curti-constructie, suprafatd 232 mp, identificat cu nr. cad. 149560, si constructie locuinta parter,
suprafati construitd 57 mp, suprafatd utild 47,50 mp, identificatd cu nr. cad. 149560-C1, an construirii 1948,
tnscrisi in Cartea Funciard Nr. 149560 UAT Ploiesti, situatd in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str.
Créangului Nr. 57, cartier Bereasca, proprietatea privati a Municipiului Ploiesti.

Tmobilul evaluat este amplasat in zona mediana de Nord-Est a localitatii. Topografia terenului este
pland. Terenul este fmprejmuit, prezintd forma dreptunghiulard, front stradal 8,33 ml la stradd principald
asfaltatd. Utilitati prezente la limita proprietatii: gaze, curent electric, retea apa, canalizare, proprietatea
imobiliard nu este racordatd la utilititile zonei. Vecinatati: zona rezidentiala case. Terenul este evaluat in
ipoteza speciala liber de constructii.

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

Prezentarea cadastrald a proprietatii imobiliare este detaliatd in Anexe.

3.2. Localizare. Analiza zonei

Terenul evaluat este situat in zona mediana de Nord-Est a localitatii, Judetul Prahova, Municipiul
Ploiesti, Str. Crangului Nr. 57, Cartier Bereasca. Accesul se face din Str. Crangului, strada principald
asfaltata. Utilitati prezente la limita proprietatii: gaze, curent electric, retea apa, canalizare. Infrastructura
rutiera prezenta: strazi asfaltate. Vecinatati: zona rezidentiala case.

Reprezentarea pe harta a imobilului evalut se prezinta in Anexe.

3.3. Descrierea amplasamentului - terenului
Terenul evaluat este intravilan, curti-constructii, in cota exclusiva, imprejmuit, construit.

Parcela de teren evaluata este in suprafata de 232 mp, identificata cu nr. cad. 149560, inscrisa in
Cartea Funciard Nr. 149560 UAT Ploiesti, forma dreptunghiulari, front stradal 8,33 ml la Str. Crangului,
stradi principali asfaltatd, parcela este construibila, evaluatorul a avut acces la Certificatul de Urbanism.
Proprietatea nu este racordata la utilitatile din zona. 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

Constructia evaluata are destinatia de locuinta, casa cu regim de iniltime Parter, an construirii 1948,
suprafata construitd 57 mp, suprafatd utila 47,50 mp, identificatd cu nr. cad. 149560-Cl, inscrisd in Cartea
Funciard Nr. 149560 UAT Ploiesti. La data inspectiei casa nu era locuita, curtea era acoperita de vegetatie,
acoperisul, finisajele exterioare ale constructiei erau in stare de degradare. Evaluatorul nu a avut acces in
interiorul cladirii. Se presupune ca finisajele interioare ale casei sunt medii, in stare de degradare similar
celor exterioare.

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 aceasta piatd schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri,
cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor.
Fiecare proprietate imobiliard este unicd, jar amplasamentul sdu este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete
eficiente: numirul de vAnzitori si cumpdritori care actioneazi este relativ mic, proprietétile imobiliare au
valori ridicate care necesiti o putere mare de cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete sd fie sensibile la
stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de Jocuri de muncd, precum si sa fie
influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata,
dobénzile, etc.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi, ci este deseori influentatd de
reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde cétre un punct
de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existind intotdeauna un decalaj intre cerere si
ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate s3 se modifice brusc, fiind
posibil astfel, ca de multe ori, si existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. Cumpdritorii §i
vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumparare nu au foc in mod frecvent.
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4.2. Piata imobiliara specifici 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 imobiliars, oferta reprezintd numdarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vénzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd datd, intr-o anumita perioada de timp. Existenta ofertei
pentru o anumiti proprietate la un anumit moment, anumit pref i un anumit loc indicd gradul de raritate a
acestui tip de proprietate.

Analiza ofertei a vizat anunturile de vanzare teren, situat in zona mediana de Nord-Est a Mun. Ploiesti.

La data evaluarii, oferta pentru terenuri amplasate in vecinatatea subiectului, se situeaza in intervalul
50 — 75 euro/mp, excl. TVA, functie de caracteristici, la care se poate aplica 0 marja de negociere rezonabila.

Informatiile privind comparabilele selectate sunt cu caracter informativ, fiind preluate de la
proprietar/agent imo biliar. 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 cumpdrare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o anumitd piatd, intr-un anumit
interval de timp.

Referitor la activitatea curent 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 imobiliari, punctul de echilibru este greu de atins. Pe termen scurt, ciclul imobiliar depinde de
schimbarile la nivelul caracteristicilor populatiei existente si de veniturile sale, in timp ce pe termen lung
depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor §i 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.

5. Analiza celei mai bune utiliziri

Cea mai buni utilizare (CMBU) este definitd in Standardele de evaluare a bunurilor, adoptate de
ANEVAR, editia 2022, astfel:

“Utilizarea probabild in mod rezonabil i justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietdfi
construite, utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de vedere fizic, permisd legal, fezabild financiar §i
din care rezultd cea mai mare valoare a proprietdfii 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 utiliziri, se identifici mai ntai utilizdrile probabile in mod rezonabil ale
proprietatii, utilizri care trebuie justificate adecvat. Imobilul a fost evaluat in premisa celei mai bune
utilizari. Se presupune ci proprietatea se conformeazi tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si
utilizare in vigoare.
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Cea mai buni utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curentd / existentd atunci cand activul este
utilizat optim. Cu toate acestea, cea mai buna utilizare poate sd difere de utilizarea curenti.

Cea mai bund utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii, respectiv si
fie:

- permisd legal — se analizeazd reglementirile urbanistice privind zonarea, restrictiile de construire,
normativele de constructie, restrictiile privind constructiele din patrimoniu si siturile istorice, impactul
asupra mediului, clauze din contractul de inchiriere.

Parcela de teren evaluata este construita, constructia avand destinatia de locuinta. Se presupune ca
proprietatea se conformeazi tuturor reglementirilor si restrictiilor de zonare si utilizare in vigoare,
conform PUG al localitatii. Clientul a pus la dispozitia evaluatorului Certificatul de Urbanism. Se
considera permisa legal utilizarea rezidentiala.

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

Parcela de teren evaluata este in suprafata de 232 mp, prezinta forma dreptunghiular, utilitatile din zona
sunt la limita proprietatii, front stradal 8,33 ml, acces strada principala asfaltatd. Zona nu este inundabila.
Se considera posibila fizic utilizarea rezidentiala.

- Jezabild financiar ~ se consideri ci toate utilizirile din care rezultd fluxuri financiare pozitive sunt
fezabile financiar. Fezabilitatea financiari poate fi indicatd fie prin activitatea pietei, unde vanzirile
recente aratd fezabilitatea financiard recentd (cu exceptia vinzarilor speculative); fie poate fi cuantificati
prin analiza financiard, unde existi trei metode: analiza reziduals a terenului (diferenta dintre valoarea
proiectului si costul de a construi, inclusiv profitul antreprenorial); analiza chiriei fezabile (chiria de
piatd trebuie si fie cel putin egald cu chiria fezabila); indicile de profitabilitate (raportul dintre valoarea
actualizatd 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 utilizrile fezabile, cea mai buni utilizare este acea utilizare care conduce la
cea mai mare valoare reziduala a terenului. Utilizarea rezidentiala este maxim productiva.

Avand in vedere caracteristicile proprietatii evaluate, caracteristicile fizice, juridice, financiare ale
acesteia se estimeaza ci cea mai buni utilizare este utilizarea curenta - rezidentiala.

6. Evaluarea proprietitii imobiliare

6.1. Procedura de evaluare

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

Abordarea prin piati 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 reziduals si capitalizarea rentei
funciare. Alocarea §i extractia combind metoda costului cu metoda comparatiei directe; tehnica rezidualid
combind metoda capitalizirii cu metoda costului, iar parcelarea combini 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
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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.

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.
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 §i capitalizarea rentei funciare. Alocarea si extractia combind
metoda costului cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduala combind metoda capitalizirii cu metoda
costului, iar parcelarea combini cele trei metode.

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

Abordarea prin cost a fost aplicata in estimarea valorii de piata a constructiilor. Avand in vedere
caracteristicile constructiei evaluate este adecvata utilizarea abordarii prin cost.

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

6.2. Abordarea prin piata

Premisa majord a abordirii prin piata este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este
in relatie directd cu preturile de tranzactie / ofertele unor proprietdfi competitive si comparabile. Aceastd
abordare utilizeazd analiza pietei in vederea identificarii de tranzactii / oferte ale unor proprietati similare
(numite comparabile) §i 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
asemindri si deosebiri. Elementele de comparatie sunt: drepturile de proprietate, restrictii legale, conditiile
pietei (data vanzirii), conditiile de finantare, localizarea, caracteristicile fizice (suprafata teren, arie utild
cas3), zonarea sau utilizarea, utilitaile disponibile, localizarea, finisajele, anul constructiei si alte elemente in
functie de proprietatea de evaluat.

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

Tehnica utilizatd pentru comparatia directd este analiza pe perechi de date, chiar dacd ofertele
comparate nu sunt identice sub toate aspectele, caz foarte rar intAlnit in realitate, fiind aplicate ajustari mai
multor caracteristici de comparatie. Se determind ajustirile prefurilor de vénzare ale proprietatilor
comparabile in raport cu proprietatea evaluata. Se fac ajustiri ale preturilor de tranzactionare in ceea ce
priveste: dreptul de proprietate transmis, restrictiile legale, conditii de finantare, conditii de piati, localizare,
dimensiuni ale constructiei, ponderea terenului liber, zonarea, finisaje si utilitdti. Ajustdrile procentuale care
se aplicd preturilor unor tranzactii comparabile, reflectd superioritatea sau inferioritatea proprietatii
comparabile, avind in vedere elementele de comparatie.

Datele colectate si analizate sunt ordonate intr-o grila a datelor de piafa care reprezintd un tablou ce are
pe linii elementele de comparatie, pe prima coloana proprietatea evaluati, iar pe celelalte coloane,
proprietatile comparabile. Comparabilele utilizate in estimarea valorii de piatd a proprietatii, impreuna cu
Subiectul evaluarii sunt prezentate in Anexe. Metoda comparatiei vanzdrilor se utilizeazd la evaluarea
terenului liber sau care se considerd liber pentru scopul evaludrii. Aceastd metoda implicd o comparatie
directi a terenului evaluat cu loturile similare de teren, tranzactionate recent pe piatd §i pentru care existd
informatii disponibile.
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Conform GEV630 - Evaluarea bunurilor imobile, prin informatii recente ”se inteleg acele informatii
referitoare ‘la prefuri de tranzactionare sau oferte care mai sunt valabile la data evaluirii si care nu sunt
afectate de modificdrile intervenite in evolutia, pietei specifice”. Desi vanzdrile sunt cele mai importante,
analiza cotatiilor si ofertelor de pret pentru loturi similare, care concureazi cu terenul evaluat, poate aduce o
contributie la o mai bund intelegere a pietei. Metoda comparatiei directe, utilizata in procesul de evaluare a
proprietatii, reflectd cel mai bine natura imperfectd a pietei imobiliare si tipul datelor de piatd. Metoda se
bazeazi pe valoarea pe metru pétrat sau pe metru patrat pe CUT/POT, in functie de caz, rezultatd in urma
analizirii ofertelor, tranzactiilor cu terenuri libere in zon.

Avand in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietdtii imobiliare evaluate este
adecvatd 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 harta a proprietitii 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 1l 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 nscrise in abordarea prin venit sunt:

- capitalizarea venitului, in care unui venit reprezentativ al unei singure perioade i se aplica o rata cu
toate riscurile incluse 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 l-ar astepta sau céstigul
teoretic pe care un proprietar ocupant l-ar astepta sa reflecte valoarea banilor in timp, precum si riscurile si
recompensele proprietarului.

Aceasta metoda, cunoscuta sub denumirea uzuala de metoda randamentului cu toate riscurile incluse
(engl. all risks yield method), este rapida si simpla, dar utilizarea ei nu poate fi credibila in situatia ca, 1n
perioadele viitoare, venitul se asteapta sa se modifice intr-o masura mai mare decét 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:
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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 1a 0 ,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 proprietatii imobiliare, din care
face parte clidirea evaluatd, nu este in cota indivizd. Aplicarea aborddrii prin venit consta in doui etape: (1)
estimarea valorii de piati a proprietitii imobiliare care include clidirea, precum si aportul terenului aferent
acesteia; si (2) alocarea valorii de piata a proprietdtii imobiliare obtinutd in etapa (1), intre valoarea cladirii i
valoarea terenului.

Abordarea prin venit va fi aplicatd pentru evaluarea proprietitilor imobiliare inchiriate sl pentru
proprietitile imobiliare pentru care existd o piad activd a inchirierilor. Prin piata activd a inchirierilor se
intelege existenta a cel putin trei comparabile inchiriate la data estimérii valorii de piata. In cazul unei
proprietiti imobiliare inchiriate la data evaludrii, al carei nivel al chiriei este diferit de chiria de piata, in
raportul de evaluare se va utiliza chiria de piata. in cazul in care nu exista informatii de piatd comparabile,
abordarea prin venit nu se va aplica.

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

Conform recomandirilor 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. Aceasté abordare se utilizeaza,
in principal, pentru evaluarea proprietatii imobiliare specializate, adicd a propriettii imobiliare care se vinde
rar sau chiar care nu se vinde pe piata.

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 aplicatd, in general, pentru evaluarea drepturilor asupra proprietitii imobiliare
prin metoda costului de inlocuire net. Acesta reprezinta costul de inlocuire a proprietatii imobiliare cu un
echivalent modern, la data evaluarii. O exceptie este cazul in care ar fi necesar ca o proprietate imobiliara
echivalents si fie o replicd a proprietitii imobiliare subiect, pentru a furniza aceeasi utilitate unui participant
de pe piati, caz in care costul de inlocuire ar fi mai degrabi cel de reproducere sau de reconstruire a cladirii
subiect, decat cel de inlocuire cu un echivalent modern. Costul de inlocuire se refera la suma de bani pe care
0 persoana se asteapta sa o plateasca pentru o proprietate cu aceeasi vechime, marime si finisaje.

Cost de reconstruire (de reproducere/de recreare) este costul curent de realizare a unei replici a unui’
activ. In intelesul ghidului GEV 630, costul de reconstruire este costul estimat pentru a construi, la preturile
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curente de la data evalurii, o replicd identici (copie) a constructiei evaluate, utilizind aceleasi materiale si
tehnici, aceleasi standarde §i 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 Inlocuire 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, utilizand 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, incluzind 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 cand 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 cand se utilizeazi abordarea prin cost, astfel inct si indice valoarea activului atunci cind nu existi
dovezi disponibile despre vanziri efective.

Abordarea prin cost a fost aplicata in estimarea valorii de piata a constructiilor. Avand in vedere
caracteristicile constructiei evaluate este adecvata utilizarea abordarii prin cost, prin metoda costului de
inlocuire. Fisele de cost se prezinta in Anexe.
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7. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

7.1. Analiza rezultatelor

fn urma aplicarii abordarii prin piatd, prin metoda comparatiei directe, si a abordarii prin cost, prin
metoda costului de inlocuire, a rezultat urmitoarea valoare de piatd a proprietatii evaluate:

SN e ’ ; ‘Abordare prin piata - Abordare prin cost ~ Valoare de piata estimata,
Crt. % i lene : oooexcl TVA : ‘excl. TVA ' “propusa, excl. TVA
= ) euro “vetro. o tholel o euro v led

Proprietatea imobiliara, compusa din teren

1 i constructie avand destinatia de locuinta ) ) ) 24.956 €  124.022 lef
din care:
Teren 12.296 € - i 12.296 € 61.114lei
Constructie C1 Locuinta N . - 12.660 € 62.908 lei 12.660 € 62.908 Iel
] Curs valutar BNR euro/lei fa data 27.11.2023 l 4,9702 6 ]

Datele utilizate in procesul de estimare a valorii de piatd a proprietitii imobiliare evaluate sunt
autentice, pertinente si suficiente.

Rezultatele privind valoarea obtinuta prin aplicarea abordarii prin piata sunt in concordanta cu cea mai
buni utilizare a proprietatii.

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

Adecvarea metodelor

Avind 1n vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate este Avénd
in Avand in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietétii imobiliare evaluate este adecvatd
estimarea valorii de piata prin utilizarea abordarii prin piata, aplicAind 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 combini metoda
costului cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduald combini metoda capitalizdrii cu metoda costului,
iar parcelarea combin cele trei metode.

Abordarea prin cost a fost aplicata in estimarea valorii de piata a constructiilor. Avand in vedere
caracteristicile constructiei evaluate este adecvata utilizarea abordarii prin cost.

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

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 venit nu s-au utilizat.

Precizia

Identificarea proprietatilor imobiliare comparabile cu proprietatea Subiect, cuantumul ajustarilor brute
si nete obtinute in aplicarea aborddrii prin piatd, prin metoda comparatiei directe, rezultatele estimate prin
abordarea prin cost, relevi un grad de precizie considerabil gi, respectiv, o acuratete a rezultatului privind
valoarea de piata determinati prin aceasta abordare.

Cantitatea informatiilor

Adecvarea si precizia influenteazi calitatea §i relevanta rezultatului privind valoarea de piata obtinuta
prin aplicarea abordarilor in evaluare. Cantitatea, consistenta informatiilor folosite in procesul de evaluare
este, de asemenea, importantd. Informatiile obtinute prin aplicarea abordarii prin piata, abordarii prin cost,
sunt relevante, consistente, reale i verificabile gi 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 evaluirii, 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 obtinutd prin aplicarea abordarii prin piata, abordarii prin cost.

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

N Ref Abordare prin piata . -Abordare princost - Valoare de piata estimata,
Crt. e excl. TVA. ‘excl TVA propusa, excl. TVA -

euro euro - lei . eure el

1 Proprietatea imobiliara, compusa din teren

si constructie avand destinatia de locuinta ) ) B 24.956€  124.022lei

din care: B

Teren 12.206 € - - 12.296 €  61.114 lei
Constructie C1 Locuint,é ’ - 12.660€ 62.908 lei 12.660 € 62.908 lei
| Curs valutar BNR euro/el f data 27.11.2023 ] 49702 |

e

Dr. Ec. OLARU OLGA EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI .;SOCIATII SRL

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

Legitimatie Nr. 18400

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

valoarea sunt:

- adecvarea aborddrilor utilizate, precizia si cantitatea informatiilor;

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

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

- valoarea in euro este valabili la cursul de schimb de la data evaluirii;

- 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
Anexa 3: Comparabile, harta localizare subiect si comparabile
Anexa 4. Abordarea prin cost

Anexa5: | Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
Anexa 6: Lista documentelor

Anexa7: | Fotografii inspectie
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EVALUARE 8] EXPERTIZA JUDICIARA OLARU St ASOCIATI

Anexa 2: Abordarea prin piata - Metoda comparatiilor directe

_Elemente deé comparatie Proprietatea Subiect:

Comparabila. 1

Comparabile
Comparabila 2

Mobite: D725 482 385
E-mail; office@evaluareimob.ro

~§

' Descriere comparabile:
1

Teren intravilan, categoria de folosinta curti-constructi
construit locuinta C1, Acd 57, an PIF 1948, in stare avansata

Teren intravitan, curti-constructii, suprafata 444 mp, mvﬁ acces, |
drum de servitute, front stradal cca 9,20 ml la strada

de degradare, suprafata 232 mp, front stradat 8,33 ml la | secundara asfaltata, situat in Mun. Ploiesti, Str. Drumul Sarii, in

| Ploiesti, Str. Crangului Nr. 57, cartier Bereasca, zona median-
periferica de nord-est a locallitatii. Vecinatati: zona rezidentiala
locuinte, zona industriala logistica. Utilitati la limita proprietati
canalizare, respectiv gaze, energie electrica, retea apa.
Infrastructura rutiera: strazi asfaltate. Pretabil u
rezidentiala. Evaluarea a fost realizata
|

strada principala asfaltata, situat in Jud. Prahova, Loc. | zona median-periferica de Nord-Est a locallital

Utifitati la limita

proprietatii: apa, energie electrica, canalizare, forma
dreptunghiulara - teren care face parte
Vecinatati - zona rezidentiala locuinte unifamiliale. Pretabit
rezidential. Informatiile sunt cu caracter informativ,
preluate de la proprietar. Comparabila a fost verificata

tr-o lotizare.

nd

telefonic. |
Pret oferta: 22.000 euro, excl. TVA
1D anunt: X6VLO300A

Teren intravilan, curti-canstructii; suprafata m.\_mu.EP front | Teren intravilan, curti-construct

stradal cca 44,91 ml la strada principala asfaltata; situat.in. Mun,
Ploiesti, Str. Strandului, vizavi de Str. Drumul:Sarii; in Nosm_ pri
median-periferica de Nord-Est a localiitatii..U
proprietatii; apa, energie elec
dreptunghiulara. Vecinata la-locuinte _
unifamiliale, zona comerciala, logistica. Pretabil rezidential,

400 mp, front stradal 24 mi la Str. Stanjeneilor 1, strada
ncipala asfaltata, este imprejmiit gard beton; poarta fier,

ati-la limita | situat in carfier Bereasca, zona median-periferica de-nord-est
a, canalizare; forma |a localfitatii: Utilitati 1a

a proprietatii: apa, energie electrica,

canalizare, gaze, forma dreptunghiulara. Vecinatati = zona
*rézidentiala locuinte unifamiliale; certificat.de urbanism i

comercial, logistica. Informatiile sunt cu caracter informativ, find " avize pentru-constructie. Pretabil rezidential. Informatiiie sunt
¢u caracter informativ; fiind:preluate de la proprietar.
Comparabila a fost verificata telefonic.

Pret oferta: 30.000 suro, excl. TVA |

: 1D anunt: 241949945

| preluate de la proprietar. Comparabila a fost verificata telefonic.

Pret oferta: 273.639 euro, excl. TVA|
1D anunt: 3462319

| 232,00 | 444 5.163 | 400 |
- - Lm| nia| . n/a - nfa
| - 1.5 - B n/a na, - n/al
_ mob. nial i B nfa n/a
_Em, Euro / mp_{unitate de comparatie B 53,00 €  4955€ ) 53,00 € 75,00 €
|Pret Burg _ . | _ 22.000 € - - 273639€ 30.000 €
_ | httpsy//www.imobiliare.ro/vanzare-terenurl:  hitps;//www.storia.ro/rofof
| i spropiere-de-afi-valace-ploiesti-DevHR
ina=lista&imoidviz=366206
_ 2014
Tranzautie [ Ofevia Oferta Oferta Oferta
Data olerte] Noiembrie 2023 Noiembrie 2023 Noiembrie 2023
Prot de vanzars (Euro § mp} 50 € 83 € 75€
Explicatie . Marja de negociere estimata Marja de negociere estimata Marja de negociere estimata
Ajustare in % 0% 0% 7%
Ajustare in € 0€ 0€ 5€
Pret ajustat (Euro/mp) 50 € 53€
Drept do propristats Deplin Depli Deplin
Explicatie Sim
Ajustare in % 0%
Ajustare in € 0€
Pret ajustat (Euro/mp) — 53¢ .
Restrict legale Fara Fara
Similar
Ajustare in % 0%
Ajustare in € 0€
Pret ajustat (Euro/mp) 53€
Conditii de finantare De piata De piata De piata De piata
Explicatie Similar Similar Similar
Ajustare in % 0% 0% 0%
Ajustare in € 0€ 0€ 0€
Pret ajustat (Euro/mp) 50 € 53€ 70€
Conditii de vanzare Obiective Obiective Obiective Obiective
Explicatie Similar Simila
Ajustare in % 0% 0%
Ajustare in € 0€ 0€
Pret ajustat (Euro/mp) 53 € 70 €
Chalt. v 2 imediat dupa parare Nu Nu Nu
Explicatie Similar Similar
Ajustare in % 0% 0%
Ajustare in € 0€ 0€
[Pret ajustat (Euro/mp) S — - 53 € S ———— ).
Gonditl ale pletel Noiembrie 2023" Noiembrie 2024 oiembrie 2025
Explicatie Simitar Simitar Similar
Ajustare in % 0% 0% 0%
Ajustare in € 0€ 0€ 0€
Pret ajustat (Euro/mp) 50 € 53€ 70€
Localizare : Jud. Prahova, Loc. Ploiesti, Str. Crangului Nr. 57 Jud. Prahova, Loc. Ploiesti, zona Str. Drumul Sarii  Jud. Prahova, Loc. Ploiesti, Str. Strandului (vizavi Drumul Sarii} Jud.Prahova, Loc. Ploiesti, Str. Stanjeneilor
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) 50 € 53 € 70€
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RAPORT DE EVALUARE nr. 571

Beneficiar raport: MUNICIPIUL PLOIESTI Data evaluarii: 27.11.2023 / Curs la data evaluarii: 4,969 lei/EUR
Destinatar: MUNICIPIUL PLOIESTI Coef.de corectie pentru distanta transport: 1,003 (conf. tabel din ANEXA 2)
Proprietate Evaluata: Domeniul privat Coef. corectie manopera: 1 (conf. tabel din ANEXA 2)
PRAHOVA, PLOIESTI, Jud. Prahova, Loc. Ploiesti, Str. Crangului Nr. 57 Grad seismic: 8

ANEXA 4: EVALUARE CONSTRUCTII - ABORDAREA PRIN COST

S Dwm,ur

D Lo A S LN 5 A o mamnno:. Ooﬂ am nou*., " Um_u«mo_mﬂ Ooﬂ net: Cost net’ - ~Grad de -
Fisa ' pe. o BT Lost ge no
M,m« VUNQMMM_W:; - Denurnire. . OMM«WM_MMMM \%%Maww.ﬂwm no:mz,comm En:..mv., ?:oﬁ_o:m_m m&qum ocamﬂaaam oo:m::oﬁ_m «mm._mm_,m mxmncﬁ
T AT , o Erondis {EUR).~ ema FL § cm_v Amcmv (%) e
1 149010-C1 Locuinta 1948 S 75 75 ) 57 157.269 wem%A 60 0 0 62.908. 12.660: 100,00 0
" TOTAL CONSTRUCTII 57 167.269: w‘_.aaom 62908 12660 0
Note: ~ - Valorile din tabel nu contin TVA

- In cazul constructiilor nefinalizate coloana "Cost de nou constructie” contine costul de nou al constructiilor considerate ca fiind finalizate, iar coloana "Cost net constructie” contine costul de nou al
.constructiilor considerate ca fiind finalizate din care s-au dedus deprecierile.



Ev SNid 1S0Y m;mo__o_m nojesio - .

:Qo_r_ow o} Lo“:m 1202 TVAOHY| Binkip3 - .__Z<w_._.<m_

3A INIAYD 1S 1DINITDNOd ‘FTVLIAS ‘TTYINIWANOW tHIavT1o ‘NINL 18 NI JINTAVLEVYIY FLY1dND 1HIavTo ‘FLINHISNI IMIAY10 10-40. = § 'ndolyogd J0Ine ‘0Z0Z TYAQH! Binip3 - JTVIOE3IN0D

HIAVYI0 IS IJNOYIg 3a 1FIAV1D 19-42. = £ "D ndolyog Jojne 2usi|os s[enuad, - 9 "IVAQYI BINYIPT — BAIONASUCD SWS)SISHNS | 15 2WLlSIS — [|LONULSNOD. - § “IVAOH! / S1eba16as J0jums0o epojey, - vi.ofeoads:
ONIISUOD 1S 39 LI HNjonays ‘sasepodsof exeue ‘aIpeo ad unjonus no LIPED ¥O-10. = € .8|e108ds yonssuoo m_oo:mm IS B[EIDIBUIOD ‘BEUISNPUI'D HO-1D. = T '2IBAUSPIZOID ¥O-I10. = | IBEULIOjU) BSING -

ieNn[eAs ejep ey Iligefea wk_mN__mEom ap _o__o_v:_ BJUSIDJE AL 9ONPap 9S Je)Nzat up | 1ode ‘eladouew 15" dsuesisipd 909 No 18198100 IS ,_._m_.__m>m 19)ep Jusiaje QmN__mEom op 8[eoipul ND memvc_.
8189 Ineyinzai ey .mo_mwmo utp ©J0a.pUIYeYS74e00 ‘oifeue ziasp' udesar $900. m_m_;: 1S toam:m:. Emao:ms_ [elisjeN Sp J0JUN}SO0 eZEq ad 12[No[eD 989 Am [09) VAL Elej Je309403 IS JeXapul NOU ap Jejiun 3509 -

‘BJON

loje|nojen EEmg ‘_o_mEm._mot_a e feuoneN Inysibay ul #m:m_mmzc_ Em_moa - O LNISOY MMM - (¢202-220T !

0 692°L51 : ) 89T°LS)L vSid V1ol
: o o T e dij ep ejowg nes: .
, Hodwi ap ejuo} ulp 9o1e}s UNdI02 ‘NY;
FAS L0 elecl ~00'001 0V'616°€L 02 ¥ve FAS] S pydu eAE3) Nasel) o aliz[eou] ap snejejsu| S4730NI L
,. : o . } Ao - piefeusil jode BeisBings 1§ ede o, : N :
) alejuswije No BjejIBLIS BJUO) 8P BISANIYD
LS € 0 G8LLL oo,.ﬂo\o_\ .me.vw\..,rr zL'46¢ €€ S onq O leleAep slejeonq siejues iefelsul. - Lvonavs 9

a)Noua) apele; ‘alieleonq Is a1eq.
| BlURlE) ‘(Yeulwe] Jaudled s uedoulis)

weab no DA suejdwe} nes) xe} podns’

ad aad 100D ‘uwie aleldwe) MARIBNZ IS

14 L 0 LGL'ES 00°00} 00°26L'€§ 00629} €e S .m.,an,, fjinousy | njelad eleds elej ynusiqo Hmm_:_n_ §4€804 G
y ; ; . IGE]S lUaInD sosey) ‘Sjezejououl,’

1€ 10 . 0988 : 00°00) '0€£'065'8 ‘01652 €€ . S pydu mN:Q ‘Jeullunfi ap 80L308|S e |EIsu|; HONITF 14

BECERS R 3. 92 ge b2 SR DL N JopnqeayBl AR LY
i suadooe |NJSO2 IS SpNjoUl JBSUEDS LW}

g€ Il 0 ovLL 00'00L -ZL'LOV'LY ‘BY'SPE 1533 S dw up Scm&mm mn E1edUiz Bjqe)} SIEO}[SAU} ZLNANI €

. ; v At d o Sk IWLN B ~ionepiz’ AN

e ejeoladns eayped ej ejezijeal jeule
uojaq uip eoeyd Is BANMUSD ‘jiosidiels -
Japed apn|ou; - WO HZ EpIWRIED aleplZ

Ll I 0 969°CY 0000} _mw,omw.mv €LYCE) £€C S m<mE ) ,.A.Emom eiey) Japted alipeld BINONAS: S4dy2dvOQIZ8 4
; josqns eiej : :

A - 09twl i 00°00} /6'6SL'¥L mo.mmv s BUOZ oY J . WO X 0¥'0 niduis uojaq spepund; ©  LASE0H L

fzL 1 6-L=0L ,M 8_‘232 m S8 9

eie) 9 ST ; il v :
¥ :. ?P..:uaﬂw _v vAL m..& 5: %) 3?.. m.:ﬁ .w: ‘mﬂ_% m.;w%w_.o o eorzid
“Beg b 2 w«ﬁ:ooﬁ :m._os_ 2m~=m2 o_wu:bm:g BT} 3E) " ojeIpuen i
e mﬂﬂm ap mmmEm.. A % nou wo s pmxovz_.zoc e w._wuw 7
_..wuc_.: «mov : ,_3 23 _u 0 3 9 mv Lsu_:s umoo )

BluINo07 - | YN VSId



EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATI

Anexa 5: Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Abordare prin cost

Valoare de piata estimata,

Nr. Ref _ Abordare prin piata «
Crt. T .cexcl. TVA :excl. TVA - propusa, excl. TVA
; : euro- euro ¢ dei ooeuro - lei
| ot ot cors o rn S
din care: - - -
 Teren B 12.296 € - - 12296 €  61.114 lei
Constructie C1 Locuinta N - 12660€ 62908lei  12.660€  62.908 lei
_. Curs valutar BNR euro/lei la data 27.11.2023 4,9702 lei

MOoRIe: VI £D 484 39D
E-mail: office@evaluareimob.ro
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EVALUARE Si EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII

Anexa 7: Fotografii

Mobile: 0725 482 395
E-mail: office@evaluareimob.ro
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Anexanr. 3la HC.L ar. e

DOCUMENTATIE DE ATRIBUIRE
privind vAnzarea prin licitatie publici a imobilului (teren + constructie), situat in
Ploiesti, str. Crangului nr.57, ce apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti
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MUNICIPIUL PLOIESTI
SECTIUNEA I

FISA DE DATE
privind vinzarea prin licitatie publicd a imobilului (teren + constructie), situat in Ploiesti,
str. Crangului nr. 57, ce apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti

A. INTRODUCERE

Al. Denumirea autorititii contractante

Municipiul Ploiesti

Cod fiscal: RO 23828461

Adresa: Piata Eroilor, nr. 1A

Numar de telefon: 0244.516.699

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

A3. Obiectul procedurii de licitatie - Vanzarea imobilului (teren + constructie), situat in
Ploiesti, str. Crangului nr. 57, ce apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti — conform
Hotararii Consiliului Local al Municipiului Ploiesti nr. 267/29.11.2006 privind includerea unor
imobile in ,,Inventarul bunurilor care alcdtuiesc domeniul privat al municipiului Ploiesti” — Anexa
nr.l, pozitia 57, modificatd prin Hotirdrea Consiliului Local al Municipiului Ploiesti
nr.72/28.02.2023, acesta tiind inscris in Cartea Funciard nr.149560, numar cadastral 149560 (teren)
si respectiv numar cadastral 149560-C1 (constructie) — in conformitate cu prevederile prezentate in
Sectiunea Il — Caietul de Sarcini — parte integrantd a prezentei documentatii de atribuire.

A4. Modul in care se va finaliza procedura

Finalizarea procedurii se va efectua prin incheierea contractului de vanzare cumpérare in
forma autentica, pentru imobilul (teren + constructie), situat in Ploiesti, str. Crangului nr. 57, cu
ofertantul declarat castigétor.

AS5. 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 aplicata

« licitatie publica
B. PROCESUL DE LICITATIE

La licitatie pot participa, In numdr nelimitat, orice persoana fizicd sau juridicid roména sau
strdind, in situatia in care sunt declarate calificate de citre comisia de licitatie dupd analizarea
documentelor din dosarul de participare la licitatie.

In cazul persoanelor striine pentru participarea la licitatie este necesard indeplinirea
conditiilor prevazute in Legea nr.312 din 10 noiembrie 2005 privind dobandirea dreptului de
proprietate privatd asupra terenurilor de catre cetdtenii strdini si apatrizi, precum si de catre
persoanele juridice stréine.

Situatia economicd si financiard a ofertantului:

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

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

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

Pe plicul exterior se va indica obiectul (imobilul) licitatiei pentru care este depusi oferta, cu
mentiunea “A nu se deschide inainte de data de ....................... ,orele ... ”. (Se vor nota data §i
ora de desfasurare a licitatiei mentionate in anuntul privind organizarea licitatiei).

Plicul exterior va trebui s contina:

I. Pentru persoanele juridice:
a. Cerere de inscriere la licitatie conform Anexa nr. 1, fard ingrosdri, stersaturi sau modificari.
b. Acte doveditoare privind calitétile si capacititile ofertantului:
- Scrisoare de transmitere a documentelor de participare la licitatie — Anexa nr. 2 — opis;
- Copie de pe certificatul de inregistrare al ofertantului eliberat de Oficiul Registrului
Comertului;

Pagina 2 din 13



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

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

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

Dovada eliberata de Primdria Municipiului Ploiesti prin Directia Gestiune
Patrimoniu privind achitarea tuturor obligatiilor datorate in baza formelor
contractuale incheiate cu Municipiul Ploiesti (aceasta se va obtine in baza unei
solicitari inregistrata la Registratura Municipiului Ploiesti — Piata Eroilor nr.1, parter);
fmputernicire de la asociati pentru reprezentantul legal al persoanei juridice, in forma
autentica (notariala) daca este cazul;

Copie de pe actul de identitate al reprezentantului legal.

¢. Declaratie pe proprie raspundere, in forma autentici (notariali), din care si rezulte ca:

© e e

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

nu se afld In litigii cu Priméria Municipiului Ploiesti;

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

in cazul adjudecirii licitatiei va achita toate cheltuielile notariale privind incheierea
contractului de vanzare — cumpérare,

ofertantul 1si asumd cunoasterea prevederilor din Certificatul de Urbanism emis
pentru imobilul licitat, precum si starea tehnica a constructiilor (unde acestea exista)
si in cazul adjudecarii licitatiei nu va avea alte obiectiuni.

Chitanta privind achitarea Documentatiei de atribuire.

Dovada achitérii taxei de participare la licitatie.

Dovada constituirii garantiei de participare la licitatie.

Dovezi privind detinerea sumei ofertate prin prezentarea de documente de natura bancar in

lei sau valuta.
I1. Pentru persoanele fizice:

®

Cerere de inscriere la licitatie conform Anexa nr. 1, fard ingrosari, stersituri sau modificari.

b. Acte doveditoare privind calititile si capacitétile ofertantului:

Scrisoare de transmitere a documentelor de participare la licitatie — Anexa nr. 2 — opis;
Certificat de atestare fiscala valabil la data licitatiei, emis de cétre Directia Generala
Regionala a Finantelor Publice care si ateste faptul cd ofertantul are indeplinite la
zi toate obligatiile cétre bugetul consolidat al statului;

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

Dovada eliberatd de Primaria Municipiului Ploiesti prin Directia Gestiune Patrimoniu
privind achitarea tuturor obligatiilor datorate in baza formelor contractuale incheiate
cu Municipiul Ploiesti (aceasta se va obtine in baza unei solicitari inregistratd la
Registratura Municipiului Ploiesti — Piata Eroilor nr.1, parter);

Copie de pe actul de identitate al ofertantului sau Tmputernicire legalizatd pentru
participare la licitatie insotitd de copie de pe actul de identitate al imputernicitului.

¢. Declaratie pe proprie raspundere, in forma autentica (notariali), din care si rezulte ca:

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

nu se afld in litigii cu Primdria Municipiului Ploiesti;

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

in cazul adjudecdrii licitatiei va achita toate cheltuielile notariale privind incheierea
contractului de vénzare — cumparare,
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- ofertantul isi asumd cunoasterea prevederilor din Certificatul de Urbanism emis
pentru imobilul licitat, precum si starea tehnica a constructiilor (unde acestea exista)
si in cazul adjudecdrii 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 valuta.

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, dupa caz.

Formularul de ofert3 va fi depus intr-un singur exemplar semnat de catre ofertant.

Fiecare participant poate depune o singurd oferta.

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

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

B.2. Stabilirea criteriilor de atribuire

Criteriile de atribuire:

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

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

- protectia mediului inconjurdtor (pondere 10%),

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

Oferta cistigitoare este oferta care intruneste cel mai mare punctaj in urma aplicarii
criteriilor de atribuire.

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

Ofertantii trebuie si raspundd la solicitarea Municipiului Ploiesti in termen de 3 zile
lucritoare de la primirea acesteia.

fn cazul in care existi 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 daci in urma publicirii 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 contractanti are obligatia si publice anuntul de
licitatie in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a VI-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 obtinutd in urma unei solicitdri a fiecdrei persoane
interesate.

Orice persoand interesatd are dreptul de a solicita si de a obtine documentatia de atribuire.

B3.3. Reguli de comunicare si transmitere a datelor

Orice comunicare, solicitare, informare, notificare si altele asemenea trebuie sa se transmita
in scris.

Orice document scris trebuie inregistrat in momentul transmiterii si in momentul primirii.

Documentele scrise pot fi transmise prin oricare din urmétoarele modalitéti: prin posta, prin
fax sau prin ridicarea directd a acestora de cétre solicitant.

Persoana interesati are dreptul de a solicita clarificari privind documentatia de atribuire
conform art.3335, alin. (10) din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019.
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B3.4. Reguli de participare si de evitare a conflictului de interese

e Participarca

Are dreptul de a participa la licitatie orice persoana fizicd sau juridicd, roména sau striini,
care indeplineste cumulativ urmétoarele conditii:

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

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

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

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

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

Nu are dreptul sd participe la licitatie persoana care a fost desemnata castigatoare la o licitatie
publicd anterioard privind bunurile statului sau ale unitétilor administrativ-teritoriale in ultimii 3 ani,
dar nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul, din culpa proprie. Restrictia opereazd pentru o
duratd de 3 ani, calculatd de la desemnarea persoanei respective drept castigatoare la licitatie.

e Incompatibilitati

Inainte de inceperea sedintei de licitatie membrii comisiei vor declara daci se afla in situatii
de incompatibilitate, respectiv dacd acestia sau rudele acestora pana la gradul al II-lea inclusiv, sunt
asociati, actionari, administratori sau cenzori la o persoand participanta la licitatie.

Nu pot fi nominalizate de céatre ofertant pentru executarea contractului persoane care sunt
sot/sotie, rudad sau afin pand la gradul al ll-lea inclusiv ori care se afla in relatii comerciale cu
persoane cu functii de decizie n cadrul entitdtii contractante.

B.4. Derularea procedurii de atribuire

B.4.1. Termen pentru depunerea de oferte

Persoana interesatd are obligatia de a depune oferta, in doud plicuri sigilate, unul exterior si
unul interior, la adresa si pana la data-limitd pentru depunere, stabilite in anuntul de licitatie.

B.4.2. Garantia de participare

Garantia de participare protejeazd autoritatea contractanta fata de riscul unui eventual
comportament necorespunzdtor al ofertantului pe intreaga perioada derulata pana la incheierea
contractului de vanzare cumparare.

B.4.2.1. Constituirea carantiei 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
(daca 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 garantiei de participare
Garantia de participare a ofertantului declarat castigétor si a celui clasat pe locul al doilea va
fi retinutd de Municipiul Ploiesti, pand la momentul semnarii contractului de vinzare cumpérare de
cétre castigatorul licitatiei, urménd ca dupd aceasta data garantia sa fie restituitd la cerere.
Celorlalti participanti declarati necastigétori li se restituie garantia de participare depusd, pe
baza unei cereri de restituire semnate de acestia.
in cazul anularii licitatiei fapt ce ar conduce la neorganizarea acesteia se va proceda la
restituirea garantiilor de participare la licitatie integral.
B.4.2.3. Retinerea garantiei de participare
Participantul va pierde garantia de participare daca:
- isi retrage dosarul de participare la licitatie dupd inregistrarea acestuia si inainte de
adjudecare si de desemnarea castigatorului;
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- ofertantul declarat castigitor nu se prezintd in termenul previzut la art. 344, alin. 1 din
Ordonanta de Urgentd nr. 57/2019 privind Codul administrativ pentru incheierea contractului de
vanzare — cumparare.

B.4.3. Taxa de participare la licitatie

Taxa de participare la licitatie este de 500 lei.

B.4.4. Contravaloarea documentatiei de atribuire

Contravaloarea documentatiei de atribuire este de 500 lei si se achizitioneazi de la Directia
Gestiune Patrimoniu — Serviciul Publicitate, Valorificare Patrimoniu (Piata Eroilor nr.1A, etaj 4,
cam. 409).

B.4.5. Primire oferte

Dosarul de participare, compus din doud plicuri sigilate, unul exterior si unul interior, se
depune la Registratura Municipiului Ploiesti, Piata Eroilor nr. 1A (fosta clddire Petrom), parter.

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

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

Plicurile trebuie sd contind documentele prevazute la cap. B.1.

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

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

B.4.6. Desfisurarea licitatiei publice

1. La data i ora anuntate pentru desfisurarea licitatiei vor fi prezenti membrii comisiei
de licitatie, reprezentantii participantilor si, dupd caz, alti specialisti si invitati. Neprezentarea la
licitatie a participantilor care au depus documentele de participare in termenul stabilit atrage dupa
sine excluderea de la licitatie si pierderea garantiei de participare la licitatie. Exceptie fac cazurile de
forta majord 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 fixata
pentru deschiderea lor, prevazutd in anuntul de licitatie. Dupad deschiderea plicurilor exterioare in
sedinta publica, comisia va verifica totalitatea documentelor ce trebuiau depuse si va elimina ofertele
care nu indeplinesc conditiile de eligibilitate.

3. Dupd analizarea de cédtre membrii comisiei a continutului plicurilor exterioare,
secretariatul comisiei de licitatie va intocmi un proces verbal in care va consemna rezultatul analizei.

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

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

6. Solicitarea de clarificari este propusa de citre comisia de evaluare si se transmite de
catre autoritatea contractantd ofertantilor in termen de 3 zile lucrdtoare de la primirea propunerii
comisiei de evaluare.

7. Ofertantii trebuie sd raspunda la solicitarea autoritatii contractante in termen de 3 zile
lucratoare de la primirea acesteia.

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

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

10. In urma analizirii ofertelor de citre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de
valabilitate, secretarul acesteia intocmeste un proces-verbal in care mentioneazi ofertele valabile,
ofertele care nu indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din urmai de la
procedura de licitatie. Procesul-verbal se semneazd de citre toti membrii comisiei de evaluare.

11. in baza procesului-verbal, comisia de evaluare intocmeste, in termen de o zi
lucrdtoare, un raport pe care 1l transmite autorititii contractante.
12. In termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare,

autoritatea contractantd informeaza in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale ciror oferte au
fost excluse, indicand motivele excluderii.
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13. Comisia de evaluare stabileste punctajul fiecarei oferte, tindnd seama de ponderile
criteriilor de atribuire stabilite. Oferta castigatoare este oferta care intruneste cel mai mare punctaj in
urma aplicdrii criteriilor de atribuire.

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

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

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

17. Dosarele de participare apartindnd deponentilor care au transmis notificiri de
retragere, dosarele de participare intdrziate sau cele care nu prezinta garantie de participare la licitatie
vor fi inapoiate deponentilor respectivi,

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

19. Dupa sedinta de licitatie toate documentele licitatiei se vor arhiva la sediul
organizatorului licitatiei.
20. Raportul intocmit de cédfre comisia de evaluare 1n urma desfisurarii licitatiei,

impreund cu anexele sale reprezintd documentul pe baza céruia este stabilit rezultatul licitatiei
publice. Acesta se va multiplica in mai multe exemplare astfel:

- un exemplar (originalul) la organizatorul licitatiei;

- un exemplar pentru evidentd la dispozitia comisiei.

21. in raportul intocmit de catre comisia de evaluare se va consemna de asemenea faptul
cd rezultatele rdman definitive doar in momentul solutiondrii eventualelor contestatii.

22. Rezultatul licitatiei va fi afisat in termen de 24 ore la sediul organizatorului acesteia.

23. 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 urmadtoare depunerii lor, de cdtre o comisie desemnata.

24. Data rezolvdrii contestatiilor reprezintd data la care rezultatele raiméan definitive.

25. 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.

26. Municipiul Ploiesti are obligatia de a incheia contractul de vanzare - cumparare cu
ofertantul a carui ofertd a fost stabilita ca fiind castigdtoare.
27. Incheierea contractului de vanzare - cumpdrare in forma autenticd, se face dupa

indeplinirea unui termen de 20 zile calendaristice de la data comunicarii ofertantului cstigitor cu
privire la acceptarea ofertei prezentate, dar nu mai tarziu de 45 de zile calendaristice de la data la
care rezultatele raméan definitive.

28. Incheierea contractului de vanzare - cumpdrare in forma autentica, se face doar in
urma prezentdrii dovezii, de cétre ofertantul castigitor, privind achitarea integrala a pretului oferit.
Cheltuielile privind contractul de vanzare cumpdrare vor fi suportate de citre ofertantul castigator.

B.4.7. Neincheierea contractului

l. Neincheierea contractului de vanzare - cumpdrare in termenul prevazut la art. 344,
alin. 1 din Ordonanta de Urgentd nr. 57/2019 privind Codul administrativ, poate atrage plata
daunelor-interese de cétre partea in culpa.

2. Refuzul ofertantului declarat cistigétor de a incheia contractul poate atrage dupa sine
plata daunelor-interese.
3. In cazul n care ofertantul declarat castigator refuza incheierea contractului, precum

si in cazul neincheierii contractului in termenul prevazut la art.344, alin. 1 din Ordonanta de Urgenta
nr. 57/2019 privind Codul administrativ, procedura de licitatie se anuleazi, iar autoritatea
contractantd reia procedura, in conditiile legii, documentatia de atribuire pastrandu-si valabilitatea.

4. Daunele-interese se stabilesc de catre tribunalul in a cdrui raza teritoriald se afld sediul
autoritatii contractante, la cererea partii interesate, daci partile nu stabilesc altfel.
5. Refuzul ofertantului castigitor de a semna contractul de vanzare cumpérare determina

pierderea garantiei de participare si interdictia de a participa la o alta licitatie ulterioara, organizata
de Municipiul Ploiesti.
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6. In cazul in care autoritatea contractantd nu poate incheia contractul cu ofertantul
declarat castigitor din cauza faptului ca ofertantul in cauzi se afla intr-o situatie de forta majoré sau
in imposibilitatea fortuitd de a executa contractul, autoritatea contractantd are dreptul si declare
castigatoare oferta clasatd pe locul doi, in conditiile in care aceasta este admisibila.

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

B.4.8. Dispozitii finale

1. Pentru rezolvarea aspectelor sau situatiilor neprevazute care ar putea s apdra cu ocazia
desfasurarii licitatiei, comisia de licitatie poate lua decizii in limitele competentelor stabilite si in
conformitate cu reglementirile legale in vigoare, decizii care vor fi consemnate in procesul verbal al
licitatiei si notificate in mod corespunzator participantilor 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
desfasurarea licitatiei care au afectat loialitatea concurentei, nu au asigurat transparenta procedurilor
de licitatie sau au produs discrimindri intre ofertanti.

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

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

6. In cazul in care in urma publicérii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin doud
oferte valabile, autoritatea contractantd este obligatd sd anuleze procedura si sd organizeze o0 noud
licitatie. Pentru cea de-a doua licitatie va fi pastrata documentatia de atribuire aprobatd pentru prima
licitatie; in vederea desfisurdrii 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
valabila, autoritatea contractantd anuleaza procedura de licitatie.

C. INFORMATII PRIVIND CONDITIILE GENERALE DE CONTRACTARE S$I
ELEMENTE DE PRET
Pretul de pornire al licitatiei publice, pentru imobilul (teren+constructie), situat in Ploiesti,
str.Crangului nr.57, este cel mentionat in Sectiunea Il — Caietul de sarcini, al prezentei Documentatii
de atribuire.
Pretul de adjudecare a licitatiei va deveni pret in contractul de vanzare - cumpdrare.
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1.

SECTIUNEA II

CAIETUL DE SARCINI

Obiectul licitatiei publice: vanzarea imobilului (teren + constructie), situat in Ploiesti,

str.Crangului nr.57, ce apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti - conform Hotararii
Consiliului Local al Municipiului Ploiesti nr. 267/29.11.2006 —Anexa nr.1, pozitia 57 modificati
prin Hotdrarea Consiliului Local nr.72/28.02.2023.

2. Informatiile necesare desfiisurdrii procedurii de licitatie:

a. Adresa imobil: Ploiesti, str.Cringului nr.57,

b. Suprafata teren curte: 175 m?2, suprafatd teren total 232 m?, Locuinta Su=47,50 m?, Sc=57m?,
Scd.=57 m? (conform art.8 lit. ¢) din Legea nr.372/13.12.2005 privind performanta
energetica a cladirilor. pentru clidirile independente cu o suprafatd utild mai mici de
50 m? nu este necesard obtinerea certificatului energetic).

c¢. Cadastru si Publicitate Imobiliara: Carte funciard nr. 149560, nr. cad. 149560 (teren) si
nr. cadastral 149560-C1 (constructie)

d. Pret de pornire la licitatie: 124.022,00 lei

e. Taxd participare licitatie: 500 lei

f. Garantie de Participare la licitatie: 12.402,20 lei

g. Certificat de urbanism nr. 587/21.06.2023 emis in scopul vanzarii imobilului (Anexanr. 1 la
Caietul de sarcini)

NOTA:
e Pretul de pornire la licitatie mentionat mai sus, a fost calculat pornind de la pretul stabilit
in raportul de evaluare.
3. Documentatia de atribuire se achizitioneaza de la Directia Gestiune Patrimoniu — Serviciul

Publicitate, Valorificare Patrimoniu (Piata Eroilor nr.1A, etaj 4, cam.409), contravaloarea
acesteia fiind de 500 lei.
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JUDETUL PRAHOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI

Nr. 304557 din  06-06-2023

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 589 Din: 21‘ lUN,M

In scopul:

SCOPUL SPECIFICAT DE SQLICITANT IN CERERFA PENTRU EMITEREA CERTIFICATULUI DE URBANISM:
VANZARE IMOBIL SITUAT IN PLOIESTI STRADA CRANGULUI NR. 57 (CONSTRUCTIE $I TEREN)

Ca urmare cererii adresate de e N FUNICIPIUL, PLOTESTI = -
cu domiciliul\sediul in judetul PRAHOVA ~ ;localitatea_ PLOIESTI Sy
1211 S——— S S— , sectorul =, codpostal _.___ e « .y
sada _ PTABROWOR e IA_ b -
inregistratalanr. 304557 din _._ 06062023 |

Pentru imobilul ---- teren si/sau constructii ---- situat in judetul Prahova, Municipiul Plojesti,
satul oo - - osectorul -, cod postal: ‘ - i
strada ___ ___CRANGULUI et 8T L A
sc. - __,et__~ ,ep._ - ,sauidentificatprin: ... -
in temeiul reglementarilor documentatici de urbanismnr. 209 / 1999

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

st ot

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

Imobitul cu nr. cadastral 149560, este format din teren in suprafata de 232 mp si constructia C1 cu destinatia de
locuinta in suprafata construita la sol de 57 mp, sc afla situat in intravilanul municipiului Ploiesti si este proprictatea
Municipiului Ploiesti(domeniu privat), conform HCL nr.72/28.02.2023 si a Extrasului de Carte Funciara pentru
Informare eliberat de O.C.P.I Prahova in baza cererii nr. 95784/12.06.2023.

2. REGIMUL ECONOMIC

Folosinta actuala a terenului: curti-constructii.

Destinatia stabilitd prin planurile urbanistice actuale :

L - zona locuinte

Lm — zona predominant rezidentiala cu regim de inaltime P, P+ 1, P+ 2;

~functiunea dominantd : locuinte individuale cu regim mic de inaltime;

-functiuni complementare : institutii si servicii complexe, activitati nepoluante, circulatii pictonale, spatii
verzi,scuaruri.

Utilizari permise:

- locuinte;

- institutii publice aferente zonelor rezidentiale;

- servicii profesionale, sociale si profesionale, comert,

- activitati nepoluante,

- anexe gospodaresti cu regim de inaltime cu regim P.

Utilizari permise cu conditii ;

- oricare din functiunile permise cu conditia existentei unui proiect elaborat conform Legii nr.50/1991, republicata,
Legii nr.10/1995.

Utilizari interzise :

- orice unitati economice poluante si care genereaza trafic intens;

Injocmit: ANTON MARIA FLORENTINA - CONSILIER., 13-08-2023 J? 1
e
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- locuinte pe parcele care nu indeplinesc conditiile de suprafata minima si front la strada conform art.30 din R.G.U
227/2015-Cod fiscal, modificarile si completarile ulterioare

Regimul fiscal este reglementat de Legea
Terenul se incadreaza in zona valorica C, conform HCL nr. 553 /21.12.2011 si H.C.L.361/28.09.2012

3. REGIMUL TEHNIC

UTR -N-19; Lm POT max.admis 50%, CUT max.admis 1,5;Conform HCL 1r.293/2007

- suprafata teren 232 mp,

- regim de inaltime P, P + 1,P+2;
- retragere minima obligatorie de 3 - 5 m pentru locuinte si peste 5 m in cazul cladirilor cu functiuni publice sau la

aliniamentul cladirilor existente; in sustinerea acestei reglementari este necesara prezentarea unei desfasurari stradale
(plan si montaj fotografic) insusite de proiectantul documentatiei tehnice (conform HCL nr.203/2012 privind
simplificarea procedurii de autorizare a unor constructii pe raza municipiului Ploiesti);

- distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, vor respecta Codul civil;

. distanta minima intre constructiile amplasate pe aceeasi parcela este egala cu jumatate din inaltimea constructiei celei

mai inalte, dar nu mai mica de 3,0 m pentru a permite intretinerea acestora, accesul mijloacelor de stingere a

incendiilor, precum si a mijloacelor de salvare;
- distanta intre cladiri amplasate pe parcele alaturate, va fi mai mare sau cel putin egala cu inaltimea celei mai inalte

dintre ele, pentru a nu se umbri reciproc — conform OMS nr.119/2014 (in cazul in care nu se respecta aceasta conditie

se va intocmi obligatoriu un Studiu de insorire, care se va analiza la faza de autorizatie de construire, in functie de
amplasamentul propus prin proiect);

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

. terernl are acces la str. Crangului si ofera posibilitatea racordarii la utilitatile existente in zona;

- pendre locuinte limitele laterale si posterioata se vor realiza din imprejmuiri opace si cu inaltimi de max. 2,0 m, iar pe
aliniament vor fi decorative cu inaltimea de max. 1,8 m;
- executia lucrarilor de bransamente se va face cu conditia realizarii caminelor de bransament si de racord in interiorul

proprietatii private, nu pe domeniul public.

4, REGIMUL DE ACTUALIZARE
Orice modificare a reglementarilor urbanistice mentionate mai sus, s¢

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

Utbanistic General 2l Municipiului Ploiesti, conform HCL nr.382/24.11.2009.

va realiza in conformitate cu prevederile Legii

Prezentul Certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul declarat pentru:
OPERATIUNI NOTARIALE PRIVIND CIRCULATIA IMOBILIARA - VANZARE
CONSTRUCTIE), STR. CRANGULUI NR. 57

: CERTIFICATUL DE URBANISM NU TINE LOC DE AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE SAU |

| AUTORIZATIE DE DESFIINTARE SI NU CONFERA DREPTUL DE A EXECUTA LUCRARI DE
~_ _CONSTRUCTHI - |

4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

In scopul elaborarii documentatiel pentru autorizarea executarii Iucrarilor de constructii - de
construire/de desfiintare - solicitantul se va adresa autoritatii competente pentru protectia medivlui:

- IMOBIL (TEREN +

g
Intoemit: ANTON MARIA FLORENTINA - CONSILIER., 13-06-2023 ﬂL fr"
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In aplicarea Directvei Consiliului 85/337/CBE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte publice si private asupia mediului,
modificata prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva Consiliului si Parlamentulyi Europsan 2003/35/CE privind participarea publicului la
elaborarea anumitor planuri si programe in legatura cu mediul si modificarea, cu privire: la; participarca publicului si accesul Ia justitie, a Directivei
83/337/CEE si a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se cormunica solicitantului obligatia de a contacta autoritates teritoriala de mediu pentru
ca aceasta sa arializeze 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 desfascara dupa emiterea certificatului de
urbanism, anterior depunerii documentatie pentru sutorizarea executarii lucrarilor de constructii la autoritatea administratiei publice corpetente.

In vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea competents pentry 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 conditiis

Dupa primirea prezentului cettificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea competenta pentru protectia mediului
‘in vederea evaluarii initiale a investitiel si stabilirii necesilatii evaluarii efectelor acesteia asupra mediului. In urma evaluarii initiale a investitiei
. se va emite actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului,

In situatia in care autoritatea competenta peniru protectia mediului stabileste necesitatea evaluarii efectelor investitiei ssupra mediului,
solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiel publice competente eu privirs la mentinerea cererii pentru'autorizares
executarii lucrarilor de constructii,

¥ e e

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 2 fnvestitiei, acesta are obligatia de a notifica acest fapt awtoritatii administratiei publice
competente.

INSOTITA DE URMATOARELE DOCUMENTE:

a) certificatul de urbanism;

b) dovada titlului asapra imobilului, teren si/sau constructii, san, dupa caz, extrasul de plan
cadastral actualizat la zi si extrasul de carte funciara de informare actualizat Ia zi, in cazul in care
legea nu dispune altfel (copie legalizata);

¢} documentatia tehnica - D.T., dupa caz:
ODTAC. O DTOE. ODTAD.

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

{J alimentare cu apa [ gaze naturale Alte avize/acorduri
D) canalizare [ telefonizare I

[ alimentare cu energié electrica [ satubritate

[T] alimentare cu energie termica [ transport urban

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

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

d.4) Studii de specialitate

¢) punctul de vedere/actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului (copie);
- m este cazul

f) dovada inregistrarii proiectului la Ordinul Arhitectilor din Romania (au este cazul);

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

Intocmit: ANTON MARIA FLORENTINA - CONSILIER., 13-06-2023 U(? 3
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SECTIUNEA HI

FORMULARE
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Anexa nr. I la documentatia de atribuire

CERERE DE INSCRIERE
LA LICITATIA PUBLICA A IMOBILULUI-TEREN + CONSTRUCTIE, CE APARTINE
DOMENIULUI PRIVAT AL MUNICIPIULUI PLOIESTI, SITUAT IN PLOIESTI
STR. CRANGULUI NR. 57

1. Persoane juridice

Subsemnatul , reprezentantul legal al
SOCTELALT T v evvvevievieiee ettt cusediul injudetul , localitatea
cemrerrnrnnine e S et r et rea e e e e e r e ———————— 5
nh...... bl S SCe AP .codpostal . SCUL . ,
tel. Jfax se-mail ;
CIF: ,

2. Persoane fizice

Subsemnatul , In calitate de solicitant, cu
domiciliul in judetu!d localitatea .~~~ s
] ¥ TR nro ,blo ,SC. ,ap. . ,
codpostal . JCNP_ el ,
fax se-mail .

Solicit inscrierea la licitatie pentru cumpdrarea imobilului (teren + constructie) ce apartine
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Anexa nr. 2 la documentatia de atribuire

SCRISOARE DE TRANSMITERE A DOCUMENTELOR
DE PARTICIPARE LA LICITATIE

OFE R T AN T o s
(denumire si adresa)
Nr. /e .
(ziva, luna, anul)
Catre,
MUNICIPIUL PLOIESTI

Caurmare a anuntului aparutin , privind
organizarea licitatiei publice pentru cumpdrarea imobilului (teren + constructie) ce apartine
domeniului privat al Municipiului Ploiesti, situat in Ploiesti, str. CrAngului nr.57, prin prezenta va
transmitem alaturat, urmatoarele documente:

DATA COMPLETARII OFERTANT,
"~ (ziua, luna, anul) (semndtura autorizatd si dupd caz, stampila
societatii)

Pagind 12 din 13



Anexa nr. 3 la documentatia de atribuire

OFERT AN ,
(denumire si adresd)
FORMULAR DE OFERTA
Citre,
MUNICIPIUL PLOIESTI

Examindnd documentatia de atribuire, subsemnatul / reprezentant al ofertantului,
md ofer ca, in conformitate cu prevederile si cerintele cuprinse in documentatia mai sus mentionats,
sd cumpdr imobilul (teren-+constructie) ce apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti, situat
in Ploiesti, str. Crangului nr.57, cu sumade: .....................

......................................................................................................

(suma in cifre si in litere)

Ma angajez si mentin aceastd ofertd valabild pand la implinirea unui termen de 45 de zile
calendaristice de la data comunicarii privind acceptarea ofertei prezentate si ea va riméane obligatorie
pentru noi si poate fi acceptatd oricand inainte de expirarea perioadei de valabilitate.

Pani la incheierea si semnarea contractului de vanzare cumpérare, aceasti ofertd impreund
cu comunicarea transmisd de dumneavoastrd, prin care oferta noastra este stabilitd castigitoare, vor
constitui un contract angajament intre noi.

DATA COMPLETARII OFERTANT,
(ziua, luna, anul) (semnétura autorizata si dupd caz, stampila
societdtii)
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CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI
. 84/ 20.09. 9094

REFERAT DE APROBARE
la proiectul de hotidrire privind vinzarea prin licitatie publici a imobilului
(teren+constructie), situat in Ploiesti, str. Crangului nr.57, ce apartine domeniului
privat al Municipiului Ploiesti

Potrivit prevederilor art. 129 alin. 2, lit. ¢) coroborat cu alin. (6), lit. b) din
Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57/05.07.2019 privind Codul administrativ, cu
modificérile si completarile ulterioare, Consiliul Local administreazi domeniul public si
privat si hotdraste cu privire la modul de valorificare a bunurilor.

Imobilul (teren+constructie), situat in Ploiesti, str. Crangului nr.57, se afld in
domeniul privat al Municipiului Ploiesti conform Hotdrarii Consiliului Local al
Municipiului Ploiesti nr. 267/29.11.2006 privind includerea unor imobile in ,.Inventarul
bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al municipiului Ploiesti” — Anexa nr. 1, pozitia
57, modificata prin Hotararea Consiliului Local al Municipiului Ploiesti
nr.72/28.02.2023.

Pentru imobilul (teren+constructie), situat in Ploiesti, str. Crangului nr.57 sunt
indeplinite formalitétile de publicitate imobiliard, acesta fiind inscris in Cartea Funciari
nr.149560, numir cadastral 149560 (teren) si respectiv numir cadastral 149560-C1
(constructie).

In cadrul sedintei din data de 04.07.2023 a Comisiei nr. 2 — Valorificarea
Patrimoniului, Servicii catre Populatie, Comert, Turism, Agricultura, Promovare Actiuni
Comerciale, a fost analizata posibilitatea de valorificare a imobilului situat in Ploiesti,
str.Crangului nr.57, primind “Aviz favorabil pentru evaluare in vederea valorificarii”.

Conform Raportului de evaluare nr.571/27.11.2023 intocmit de citre
EVALUARE $I EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII SRL, in baza
Acordului-cadru de prestari servicii nr.198091 din 02.09.2021 incheiat cu Primiria
Municipiului Ploiesti si a contractului subsecvent nr.16830/01.09.2023, pentru imobilul
(terent+constructie) mai sus mentionat, evaluatorul autorizat a propus urmétoarca
valoare:

Valoarea de piati a imobilului:
124.022 Lei =~ 24.956 Euro
Din care:
Valoarea de piati a terenului CF 149560 apartinind Municipiului Ploiesti:
61.114 Lei = 12.296 Euro
Valoarea de piati a locuintei CF 149560-C1 apartinand Municipiului Ploiesti:

62.908 Lei =~ 12.660 Euro;

Valoarea nu contine TVA

In cadrul sedintei din data de 19.12.2023 a Comisiei nr. 2 — Valorificarea
Patrimoniului, Servicii cétre Populatie, Comert, Turism, Agriculturd, Promovare Actiuni
Comerciale, a fost analizat raportul de evaluare nr.571/27.11.2023 intocmit pentru
imobilul (teren+constructie) situat in Ploiesti, str. Crngului nr.57, fiind consemnat in
procesul verbal “Initiere HCL ”.



Vanzarea se face prin licitatie publicd, organizata in conditiile legii.

Avénd in vedere cele prezentate, supunem spre aprobare Consiliului Local al
Municipiului Ploiesti proiectul de hotérare alaturat privind vanzarea prin licitatie publici
a imobilului (teren+constructie) situat in Ploiesti, str. Crangului nr.57, ce apartine
domeniului privat al Municipiului Ploiesti.

f .

Consilieri:
Marcu Valerg'g
Tudor Aurelian-Du
Frusina Nicolae-\
Popa Gheorgh«
Andreescu Cost
Viscan Robert-Io

Ganea Cristian Mihai





