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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.632/2019

Referitor la: Evaluarea proprietate imobiliara — CF 144944 - Ploiesti Str. Luca Arbore 11;.10A
1. Identificarea si competenta evaluatorului — S.C. FIDOX S.R.L., mmal,rféul”atal jzclul )
Registrului Comertului sub nr. J08/343/2001, avand codul unic de inregistrar eCRO 137;

Soo,‘::mémbm
corporativ ANEVAR autorizatia nr.23/01.01.2019, reprezentata prin ing. PANT EL* OVIDIU/ ") "f
administrator, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 14997 avénd spec1ahza:r1le EI¢ :
in baza Acord cadru nr.12736/26.06.2019 si a contract subsecvent nr.16471/27.08. 2&1— 2
Municipiul Ploiesti, a efectuat raportul de evaluare al bunului imobil mentionat mai sus, apartinind
MUNICIPIULUI PLOIESTI.

2. Identificarea clientului —- MUNICIPIUL PLOIESTI, cu sediul in Ploiesti, Piata Eroilor, nr.1A,
avand Codul Unic de Inregistrare 2844855, reprezentata prin dl.Adrian Florin Dobre — Primar.

3. Scopul evaluirii — Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea stabilirii valorii de piata a
imobilului conform Standardelor ANEVAR in vederea tranzactionarii.

4. Obiectul supus evaluirii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea
imobiliara formati din TEREN cu suprafata de 84,00 mp identificatd in baza CF 144944 - Ploiesti
5. Tipul valorii - este valoarea de piati asa cum este definita in Standardele de evaluare a bunurilor

din Romania 2018, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101 — Termeni de referinta ai evaludrii,
SEV 102 — Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 104 - Tipuri ale valorii, SEV 230 — Drepturi
asupra proprietatii imobiliare si GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

6. Proprietarul imobilului — Bunul imobil apartine MUNICIPIULUI PLOIESTI, cu sediul in
Ploiesti, Piata Eroilor, nr.1A, avand Codul Unic de Inregistrare 2844855, reprezentata prin dl.Adrian
Florin Dobre — Primar.
7. Data evaluirii — 10.09.2019
Data inspectérii bunurilor imobile —27.08.2019
8. Documentele si informatiile ce stau la baza evaluirii

- Standardele de evaluare a bunurilor din Romania 2018

- CF 144944 - Ploiesti

- Informatiile primite in zona si publicatiile imobiliare

- Cursul RON/EUR din 10.09.2019
9. Valoarea propusia — Raportul de evaluare determina valoarea de piati si a fost solicitat in vederea
tranzactiondrii si a rezultat in urma calculelor efectuate i din analiza comparativa a datelor detinute de
evaluator. Pentru proprietatea imobiliard susmentionatd, evaluatorul propune urmétoarele valori:

Valoarea de piati a terenului CF 144944:
232,00 Lei / mp = 49,00 Euro /mp
19.488,00 Lei ~4.116,00 Euro
Valoarea nu contine TVA

10. Argumente privind valoarea propusi
Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate In prezentul raport si este valabild in conditiile economice i juridice mentionate n raport;
Valoarea estimatd se referd la bunurile mentionate mai sus;
Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport;
Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata.
Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru promovate de
ciatre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roméania) SRR

‘palvatoniug,,,. N
Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu ? P %
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Declaratie de certificare

Prin prezenta certificim ca :

e Afirmatiile susfinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

e Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate in acest raport.

e Nu avem nici un interes actual sau de perspectivd in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare si nu avemn nici un interes personal i nu suntem pértinitori fai de vreuna
din pértile implicate.

® Nici evaluatorul §i nici o persoand afiliatd sau implicatd cu aceasta nu este actionar, asociat sau
persoana afiliatd sau implicatd cu beneficiarul.

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

* Nici evaluatorul si nici o persoani afiliatd sau implicatd cu acesta nu are alt interes financiar legat de
finalizarea tranzactiei.

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

¢ Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.
Bunurile supuse evaludrii a fost inspectate personal de citre evaluator.
Prin prezenta certific faptul ca sunt competent si efectuez acest raport de evaluare.

Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu
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Capitolul 1
TERMENI DE REFERINTA AI EVALUA ?‘ o
1.1.Identificarea obiectului evaluiirii - Obiectul prezentulul raport de e; alg:u{e 1§
proprietatea imobiliara formata din TEREN cu suprafata de 84,00 mp Ci?itlﬁc:atz'\. in baza~CF 144944
- Ploiesti ‘EO S, !;l‘ Al Z
1.2. Scopul evaluirii — Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea sta\uﬁmi‘l Valoru de’plata a
imobilului conform Standardelor ANEVAR in vederea tranzactionarii. (/nf i -

1.3. Utilizarea evaludrii — Prezentul raport de evaluare se adreseazi MUNICIP] 0] PLOIESTI
cu sediul in Ploiesti, Piata Eroilor, nr.1A, avind Codul Unic de Inregistrare 2844855, reprezentati prin
dl.Adrian Florin Dobre — Primar, in calitate de client si destinatar. Avand in vedere Statutul
ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu igi asuma raspunderea decét
fatd de client si fatd de destinatarul lucrarii.

1.4. Baza de evaluare si tipul valorii estimate — Evaluarea executati conform prezentului raport, in
concordanta cu scopul ei, reprezintd o estimare a valorii de piagd a proprietitii asa cum este definiti in
Standardele de evaluare a bunurilor din Romaénia 2018, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101 —
Termeni de referinta ai evaludrii, SEV 102 — Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 230 — Drepturi
asupra proprietdtii imobiliare si GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

Conform SEV 104 — Tipuri de valoare:

Valoarea de piati reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzditor hotdrdt, intr-o

tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in
cunostintd de cauzd, prudent i fird constringere.

Definitia valorii de piatd se aplicd in conformitate cu urmétorul cadru conceptual:

»suma estimatd” se referd la un pret exprimat in unititi monetare, plitibile pentru activ, intr-o
tranzactie nepartinitoare de piatd. Valoarea de piatd este pretul cel mai probabil care se poate obtine in
mod rezonabil pe piatd, ladata evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piatd. Acesta este
cel mai bun pret obtenabil In mod rezonabil de cétre vanzitor si cel mai avantajos pret obtenabil in
mod rezonabil de ctre cumpéritor. Aceastd estimare exclude, in mod explicit, un pret estimat,
majorat sau micsorat de clauze sau de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipic3, operatiuni de
vanzare si de lease-back, contraprestatii sau concesii speciale acordate de orice persoani asociati cu
vanzarea, precum si orice element al valorii disponibile doar unui proprietar sau cumpéréator specific.
»un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a)” se referd la faptul cd valoarea unui activ sau datorie
este mai degrabd o sumd de bani estimaté decat o suma de bani predeterminatd sau un pret efectiv
curent de vinzare. Este pretul dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele continute in
definitia valorii de piata la data evaluarii.

»la data evalunirii” cere ca valoarea si fie specificd unui moment, adica la o anumita dati. Deoarece
pietele si conditiile de piatd se pot modifica, valoarea estimatd poate sd fie incorecta sau
necorespunzitoare pentru o alta datd. Marimea valorii va reflecta starea si circumstantele pietei, asa
cum sunt ele la data evaludrii, si nu cele aferente oricérei alte date.

»intre un cumpiréitor hotirat* se referd la un cumparitor care este motivat, dar nu si obligat si
cumpere. Acest cumpdrétor nu este nici nerdbdator, nici decis sa cumpere la orice pret. De asemenea,
acest cumparator este unul care achizitioneaza in conformitate mai degrabi cu realititile pietei curente
si cu agteptarile pietei curente decdt cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a cdrei existenta
nu poate fi demonstratd sau anticipatd. Cumpdaritorul ipotetic nu ar plati un pret mai mare decét

pretul cerut pe piatd. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeaza ,,piata”.

»$i un vanzitor hotirat” nu este nici un vanzator nerdbditor, nici un vinzator fortat si vandi la orice
pret, nici unul pregitit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata
curentd. Vanzatorul hotdrat este motivat sa vanda activul, in conditiile pietei, la cel mai bun pret
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accesibil pe piata liberd, dupa un marketing adecvat, oricare ar fi acel pret. %(cﬁlﬁst"antefe faptice ale
proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzitoru)y gt at este an proprletar
ipotetic. m/ i

»intr-o tranzactie nepértinitoare” se referd la o tranzactie care are loc intr c:;zartl ‘care nu au @ relat1e
deosebitd sau spec1ala de exemplu, intre compania mama si companiile suc ,an,lte sau intre pmprletar si
chirias, care ar putea face ca nivelul pretului sa nu fie caracteristic pentru p1at&,» Sau sa fie majorat.
Tranzactia la valoarea de piata se presupune cé are loc intre parti fara o legatura*mtre ele‘ fiecare
actionind in mod independent.

»dupd un marketing adecvat‘ inseamna ci activul a fost expus pe piatd in modul cel mai adecvat
pentru a se efectua cedarea lui la cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil, in conformitate cu
definitia valorii de piafd. Metoda de vanzare este consideratd a fi acea metoda prin care se obtine
cel mai bun pret pe piatd la care vanzatorul are acces. Durata timpului de expunere pe piatd nu este o
perioada fixa, ci va varia in functie de tipul activului si de conditiile pietei. Singurul criteriu este
acela ca trebuie sd fi existat suficient timp pentru ca activul sd fie adus in atentia unui numér
adecvat de participanti pe piatd. Perioada de expunere este situatd inainte de data evaludrii.

»in care pirtile au actionat fiecare in cunostinti de cauzi, prudent” presupune ci atét
cumpadratorul hotérat, cét si vAnzatorul hotirdt sunt informati, de 0 maniera rezonabila, despre natura
si caracteristicile activului, despre utilizérile curente si cele potentiale ale acestuia, precum si despre
starea in care se afla piata la data evaludrii. Se mai presupune ci fiecare parte utilizeaza acele
cunostinte in mod prudent, pentru a cuta pretul cel mai favorabil corespunzitor pozitiei lor ocupate in
tranzactie. Prudenta se apreciazi prin referire la situatia pietei de la data evaludrii si neludnd in
considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neaparat imprudent ca un
véanzator si vinda activele pe o piatd cu preturi in scidere, la un pret care este mai mic decit preturile
de piata anterioare. In astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe pietele care inregistreaza
modificari ale prefurilor, camparatorul sau vanzitorul prudent va actiona in conformitate cu cele mai
bune informatii de piata, disponibile la data evaluarii.

»»$1 fara constrangere” stabileste faptul ca fiecare parte este motivata si incheie tranzactia, dar niciuna
nu este nici foratd, nici obligatad in mod nejustificat sd o faci.

Conceptul valoare de piatd presupune un pret negociat pe o piatd deschisa si concurentiald unde
participantii actioneaza in mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piati internationali sau o piatd
locald. Piata poate fi constituitd din numerosi cumparatori si vnzétori sau poate fi o piata caracterizata
printr-un numar limitat de participanti de pe piatd. Piata in care activul se presupune cieste expus
pentru vanzare este piata in care activul, schimbat din punct de vedere teoretic, se schimba in mod
normal.

Valoarea de piatd a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai bund utilizare este
utilizarea unui activ care 1i maximizeaza potentialul si care este posibild, permisa legal si fezabila
financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o alta
utilizare. Aceasta este determinata de utilizarea pe care un participant de pe piaté ar intentiona si o
dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sé il ofere.

Natura si sursa datelor de intrare trebuie sa fie consecvente cutipul valorii, care, la rindul siu,
trebuie sa tind cont de scopul evaludrii. De exemplu, la elaborarea unei concluzii asupra valorii, se pot
utiliza diferite abordéri §i metode, cu conditia sa se bazeze pe informatii extrase din piatd. Prin
definitie, abordarea prin piatd se bazeazad pe informatii extrase din piatd. Pentru ca valoarea estimata
prin abordarea prin venit si fie valoarea de piata, aceasta trebuie si se bazeze pe informatiile si
ipotezele care ar fi impartésite de participangii de pe piatd. Pentru ca valoarea estimati prin abordarea
prin cost sa fie valoarea de piatd, costul unui activ cu aceeasi utilizare si o depreciere corespunzatoare
ar trebui sa fie determinate printr-o analiza a costurilor si deprecierilor de pe piata. Informatiile
disponibile si circumstantele de piatd pentru activid subiect sunt factorii care trebuie si determine care
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metodd sau metode de evaluare sunt cele mai relevante si adecvate. Daca se ba;m_&ﬁpe analiza
adecvati a informatiilor derivate din piatd, fiecare dintre abordarile sau mqt%f@eﬂti,ﬁ :o:,:'(_?ﬁxar trebui si
A

aiba drept rezultat o estimare a valorii de piata. 4 . *""*\f \
Valoarea de piat nu reflectd caracteristicile unui activ care au Valoardf ”ﬁntru" ,@mit groprietar sau
cumpdritor si care nusunt disponibile altor cumpdratori din piati. AstfeFie ) sepo} referi la

Re] (=1 N, gy

caracteristicile fizice, geografice, de naturd economica. A st

1.5. Data inspectiei — Inspectia proprietitii a fost realizata in data de 2‘%@8}%0] 9, deig Pantel Ovidiu
expert evaluator autorizat leg.14997, in prezenta reprezentantilor proprfieftéi_i*u;,_gm,oldaté la care s-a
inspectat proprietatea subiect in totalitate, si vecinititile, s-au efectuat fotografii ce pun in evidentd
starea proprietdtii $i a vecindtatilor la data evaludrii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele
contamindri ale terenului sau defecte ascunse ale propriettii. ‘
1.6. Data estimadrii valorii — La baza efectuarii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si
datele furnizate de client la data inspectiei, dati la care sunt disponibile datele si informatiile si la care‘
se considerd valabile ipotezele luate In considerare precum gi valorile estimate de cétre evaluator.

Data evaluarii este 10.09.2019.

1.7. Proprietarul imobilului - Bunul imobil apartine MUNICIPIULUI PLOIESTI, cu sediul in Ploiesti,
Piata Eroilor, nr.1A, avand Codul Unic de Inregistrare 2844855, reprezentata prin dl.Adrian Florin
Dobre — Primar.

1.8. Moneda raportului — Opinia finala a evaludrii va fi prezentatd in RON si EURO. Valorile
exprimate nu contin TVA. Curs de schimb leuro = 4,7318 lei

1.9. Standardele aplicabile — Metodologia de calcul a valorii de piatd a tinut cont de scopul evaludrii,
tipul proprietatii si de recomandarile standardelor ANEVAR :

Standardele de evaluare a bunurilor din Roméania 2018

SEV 100 — Cadru general

SEV 101 — Termeni de referintd ai evaludrii

SEV 102 — Implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipul ale valorii

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GEYV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piatd asa cum a fost ea definitd mai sus.
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

Documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

Inspectia proprietétii imobiliare;

Stabilirea limitelor i ipotezelor care au stat la baza elaborérii raportului;

Selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

Deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie si se {ind seama la
derularea tranzactiei;

Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaludrii;,
Aplicarea metodei de evaluare considerate oportund pentru determinarea valorii si fundamentarea
opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandérile i metodologia de lucru adoptate de
catre ANEVAR.

1.10. Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii raportului de evaluare

Informatiile si sursele de informatii utilizate in acest raport sunt:

| Informatii culese pe teren de cétre evaluator (privind pozifionarea, zona in care este amplasatd

proprietatea, etc.);

Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori, vanzitori si cumparatori imobiliari
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de pe piatd, informatii privind cererea §i oferta preluate de la agentii imobiliare,si,din pubhca‘;n de

profil, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare; e o Tvﬂ 4

Adresele de pe internet www.imobiliare.ro — /‘ “i
Responsabilitatea asupra veridicititii informatiilor preluate de la sohmtan, uI lucraru apar;me felor care
le-au pus la dispozifia evaluatorului. /t }

1.11. Ipoteze generale — Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe mfor atiilé’ si %fiumentele
furnizate de cétre client i au fost prezentate fara a se intreprinde verificari saufm\g) f gﬁf guplimentare.

Se presupune ca titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului 1n\eéQ:' fificd altfel;
Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere, dar nu li se acordd garantii pentru
acuratete.

Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietdtii. Nu se asuma nici o
raspundere pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare
descoperirii lor.

Nu ne asumam nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu ne angajam pentru
0 expertizd sau o cercetare stiintifica necesarad pentru a fi descoperit.

Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sd indice prezenta
contaminantilor sau materialelor periculoase i nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens.
Valorile sunt estimate in ipoteza ci nu existd aga ceva. Daci se va stabili ulterior c3 existd contaminéri
sau ca au fost sau sunt puse In functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate;

Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii; Evaluatorul nu a facut o expertizi tehnica

a bunurilor sau a pértilor componente, nici nu a inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau
Inaccesibile, acestea fiind considerate n stare tehnicd bund corespunzitoare unei exploatiri normale.
Opinia asupra stérii partilor neexpertizate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea lor.
Valoarea estimat este valabili la data evaluzrii. Intrucat conditiile de piatd se pot schimba, valoarea
estimatd poate fi incorectd sau necorespunzatoare la un alt moment.

1.12. Conditii limitative — Orice alocare a valorii totale estimate in acest raport, nu trebuie utilizati in
combinatie cu nici o altd evaluare, in caz contrar ele fiind nevalide. Evaluatorul, prin natura muncii sale,
nu este obligat sa ofere in continuare consultanti sau si depuna mérturie in instanti referitor la
proprietitile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil.
Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera dreptul de publicare.

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

1.13. Clauza de nepublicare — Raportul de evaluare sau oricare alti referire la acesta nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitiitii fird acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeazi si apari. Publicarea, partiala
sau integrali, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decat destinatarul si clientul, atrage
dupi sine incetarea obligatiilor contractuale si actionarea in instanti a vinovatilor.

1.14. Responsabilitatea fata de terfi — Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor
furnizate de cétre client, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora.
Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizat. Raportul este confidential,
strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate fatd de o tertad
persoand, in nici o circumstanta.




S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr 3.632/2019

Capitolul 2
PREZENTAREA DATELOR
2.1. Descrierea juridici a bunului imobil. Drepturi de propr
proprietd,tii imobiliare conferé titularului dreptul de a poseda a folg

Dreptul absolut asupra oricarei suprafete de teren. Titularul acestui dreﬁr\%épt’ absolut de a
poseda si a dispune de teren si de orice constructii existente pe acesta, in mod perpetuu, afectat numai
de drepturi subordonate si ingradiri stabilite prin lege;
Drept subordonat care confera titularului dreptul exclusiv de a poseda si de a folosi 0 anumiti
suprafatd de teren sau de cladire, pentru o anumita perioads, de exemplu, conform clauzelor unui
contract de inchiriere;
Drept de folosinti a terenului sau constructiilor, fard un drept exclusiv de a poseda si de a folosi, de
exemplu, un drept de trecere pe teren sau de a-1 folosi numai pentru o anumiti activitate.
2.2. Situatia juridici — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie Obiectul prezentului raport
de evaluare il constituie proprietatea imobiliari formati din TEREN cu suprafata de 84,00 mp
identificatd In baza CF 144944 - Ploiesti
Conform CF 144944 - Ploiesti dreptul de proprietate este liber de sarcini.
2.3. Descrierea amplasamentului proprietitii imobiliare
Amplasamentul proprietétii imobiliare evaluate se afla intr-o zona rezidential3, zona C
Tipul zonei - Cartier de locuinte
In zon3, 1a distanta se afla: constructii de tip case unifamiliare
Retea de transport in comun in apropiere
Unitati in apropiere: institutii de Tnvatdmant,
Unitdti edilitare: curent electric, apa, gaz metan, canalizare.
Gradul de poluare (rezultat din observatii ale evaluatorului, fird expertizare): absenta poludrii.
Concluzie privind zona de amplasare a proprietdtii imobiliare:
Zona de referinti rezidentiali, amplasare favorabili. Poluare in limite normale. Ambient
civilizat.
2.4. Descrierea proprietatii imobiliare
Proprietatea imobiliara subiect este situata in intravilanul municipiului Ploiesti, are suprafata de
84,00 mp , si este identificatd prin CF 144944, avind categoria de folosinta curti constructii.
Terenul este 100% plat. Accesul se poate face din strada Luca Arbore, strada cu o banda de circulatie
pe sens. Terenul este in totalitate Tmprejmuit.

Capitolul 3

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Preturile proprietatilor rezidentiale s-au oprit din crestere Preturile proprietatilor rezidentiale au
crescut cu 0,4% in trimestrul al doilea din 2019, comparativ cu cel dintii, in timp ce ritmul anual de
crestere a ajuns la 3,5%, fa_a de 4,6% in cele trei luni anterioare. Ultimul trimestru 1n care cel din urma
indicator a avut o traiectorie ascendenta a fost trimestrul al doilea din 2017, cAnd marja anuala de
crestere se situa la o valoare de 13%. Interdependenta fata de pietele europene este una puternica: in
primul trimestru din 2019 preturile locuintelor din cele 28 de state ale Uniunii Europene s-au majorat
cu 0,3%, in vreme ce cresterea anuala a fost de 4%. Pentru aceeasi perioada, INS raporteaza pentru
Roménia un avans trimestrial de 0,1% si unul anual de 3,3%.
Volatilitate crescuta a cererii in pia_a imobiliara Incetinirea moderata a cresterii economice si
Ingrijorarile privind apropierea unei noi crize au temperat si in 2019 entuziasmul cumparatorilor. La
acestea se adauga Inasprirea standardelor de creditare, atit pentru imprumuturile destinate achizitiei de
locuinte si terenuri, cét si pentru credite de consum, precum plafonarea gradului de indatorare la 40%.
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| Astfel, in prima jumatate a anului 2019 s-au vandut, la nivel nasional, peste @4]0@0’"(1@;mgobﬂe, cu

aproape 60.000 mai pusin comparativ cu primele sase luni ale lui 2018./numiod surprinzagr, in al
doilea trimestru din 2019, cererea de locuinse (cumparatori care au 1nteg;2£&;s1onatd1r§c’t cu w}?nzatorii
prin intermediul portalului Imobiliare.ro) a cunoscut o crestere anuala ded4% in cele sasg grase mari.
Credem ca este o prima reactie pozitiva a cererii la temperarea cresterii p;é;unlor"Chenﬁ jsunt mai
atenti la produsul achizitionat, fsi iau mai mult timp pentru informare si ﬁmﬁnadeclzglj‘gge achizitie, desi
proiectele aflate aproape de finalizare sunt mai scumpe. Daca vor sa raména intr-ur“afumit buget,
cumparatorii ar trebui sa aleaga proiecte care au ca termen de finalizare anul 2020 sau 2021. Prin
urmare, si perioada medie de vinzare a apartamentelor a crescut in toate cele sase mari orase analizate
periodic.

Poate fi 2019 cel mai bun an pentru locuintele noi? Sunt toate sansele ca in 2019 sa fie finalizate
peste 60.000 de locuinte, ceea ce ar face ca acesta sa fie cel mai bun an din 2009 pana in prezent. in
primul trimestru au fost livrate peste 12.700 de locuinte, fata de 10.200 in perioada similara a anului
trecut. Este vorba despre unitati locative in cadrul unor proiecte rezidensiale noi, a caror construcsie a
inceput in anii anteriori si care au fost finalizate la inceputul anului.

Doua propuneri pentru a recupera decalajele existente, fara a dezavantaja bugetul de stat

1. O piedica reala pentru cumparatorii de locuinte cu trei-patru camere din Timisoara, Cluj-Napoca sau
Bucuresti este TVA-ul de 19% la achizitiile de peste 450.000 de lei. O posibila solutie, cu
predictibilitate pe termen lung, ar putea fi cresterea progresiva a plafonului cu 50.000 de lei anual, de la
450.000 de lei 1n prezent, 1n paralel cu majorarea TV A-ului redus cu 1 punct procentual pe an, de la
9%.

2. A doua problema este strins legata de increderea ca poti plati ipoteca Tn urmatorii 20-30 de ani.
Locuinta reprezinta cea mai valoroasa investitie pentru majoritatea dintre noi, de aceea o asiguram
impotriva incendiilor si cutremurelor. Similar, ar trebui sa ne luam masuri de protejare a platii
creditelor, in anumite situatii speciale. O solutie este extinderea creditelor garantate de FNGCIMM:
ridicarea plafonului la nivelul mediu al unui apartament cu patru camere (aproximativ 120.000 de euro)
si cresterea avansului de la 5% la 15%.

In al doilea trimestru al anului in curs, ritmul de crestere a presurilor solicitate pentru proprietatile ‘
rezidentiale din Romania a continuat sa Incetineasca, ajungand la o medie de 0,4% fata de cele trei luni
anterioare, potrivit datelor centralizate de Analize Imobiliare. De mentionat este ca acest avans
reprezinta aproximativ jumatate din cel consemnat in trimestrul anterior, anume 0,8%.

In Capitala, pretentiile vanzatorilor au evoluat diferit fata de restul tarii, atat pe segmentul
apartamentelor, cét si pe acela al caselor si vilelor. Datele statistice arata, astfel, ca tendinta de
temperare a ritmului scumpirilor este mai puternica in Bucuresti. Daca aici apartamentele au consemnat |
o scadere de 0,8% fata de trimestrul anterior, in restul tarii acestea s-au apreciat cu 1,4%. Casele si
vilele scoase la vanzare, insa, au cunoscut o scadere mai mare la nivel de Capitala (-1,6%) fata de restul
tarii (-0,6%). Comparativ cu perioada similara a anului trecut, apartamentele sunt mai scumpe cu 2% in
Bucuresti si, respectiv, cu 3,8% in sara; casele i vilele, pe de alta parte, sunt cu 2% mai ieftine in
Capitala, dar cu 3,5% mai scumpe in rest. In ceea ce priveste preturile de tranzactionare ale locuintelor,
cele mai recente date publicate de Eurostat si Institutul National de Statistica (INS) releva, pentru
primul trimestru din 2019, un avans trimestrial de 0,3% si unul anual de 4% atat in Uniunea Europeana,
cit ti In zona euro. Pentru piata locala, cresterea trimestriala a fost de 0,1%, iar cea anuala de 3,3% —
situdndu-se, asadar, sub media europeana, ambele valori confirma tendinta autohtona de incetinire a
cretterii preturilor.
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3.1. Definirea pietei

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd Tn contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimbé drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazd ci este deseori influentatd de
reglementérile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietéti 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 sa se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. De
multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
Proprietitile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii.

In cazul proprietétii evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-au investigat o serie de
factori, Incepand cu tipul proprietatii. Subiectul evaludrii este teren situat intr-o zond rezidentiald a
municipiului Ploiesti.

3.2. Oferta competitiva

Specialistii companiei de consultantd imobiliard Colliers International apreciazd cd Roméania poate
depasi performantele economice ale celorlalte state din regiunea Europei Centrale si de Est (ECE) si in
2018, marcind Inca un an foarte bun pentru domeniul imobiliar. Cu toate cd situatia la nivel
macroeconomic nu se mai bucurd de aceleasi fundamente solide comparativ cu anii anteriori, contextul
economic va continua si fie favorabil tuturor segmentelor pietei imobiliare, se aratd Intr-un comunicat
al companiei.

Mai jos sunt principalele 10 tendinte pe care Colliers International le asociaza anului 2018.

1. Cregterea economicd va incetini, insa rezultatele vor fi mai bune decit in majoritatea tirilor din UE.
,,in 2017, PIB-ul a inregistrat o crestere de aproximativ 7%, datoritd consumului privat $i exporturilor.
Luénd in considerare reducerea stimulentelor fiscale i Indsprirea politicii monetare incepand cu 2018,
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dintre cele mai dinamice economii europene”.
2 Pla‘;a de investitii va avea parte de o evolupe spectaculoasa ,»,Dupa ac

ne agteptdm Tn 2018 la un volum total de peste 1 miliard de euro, sustinut
decit in alte téri din regiune, o performanta macroeconomicé buna si dispc
finantare”, S ’»L
3. Migratia (interna si externd) va deveni din ce Tn ce mai relevanta. ,, Tiparul rmgrapel interne si
numeroase studii sugereazi deja o preferintd in crestere pentru principalele orage din Romania - Cluj-
Napoca, Timigoara i Iasi - in detrimentul Bucurestiului, astfel cd marile companii vor viza extinderea
sau infiintarea unor birouri in afara Capitalei. Un alt fenomen important de urmarit este cel al roménilor
care lucreaza In alte téri si care ar putea incepe s se Intoarcé 1n tard in numér mai mare”.

4. Segmentul industrial va continua si inregistreze rezultate bune. ,,In 2018, cererea din partea
chiriagilor va fi din ce 1n ce mai puternicé, mai ales In conditiile intensificérii comertului electronic, in
timp ce numdrul dezvoltérilor speculative va creste”.

5. Infrastructura slabé va constitui in continuare o problema. ,,Avand in vedere situatia fiscala si
rezultatele slabe ale absorbtiei fondurilor UE, nu ne agteptdm sa vedem o accelerare semnificativa In
dezvoltarea infrastructurii”.

6. Piata de birouri din Bucuresti se va concentra pe noi poli. ,,Livrérile de spatii de birouri vor fi mai
mari in 2018 fata de anul trecut, iar noii poli - Centru-Vest, Piata Presei/Expozitiei - vor fi absorbiti
ugor, Insa dezvoltatorii devin mai precauti”.

7. Piata fortei de munci va fi mai Incordati. ,,Dezechilibrul dintre cerere si ofertd pe piata fortei de
munci a crescut, in timp ce absolventii cu un profil tehnic se dovedesc a fi prea putini in comparatie cu
nevoile angajatorilor. Aceasta piatd extrem de competitiva a muncii ar putea limita abilitatile
companiilor de a se extinde in Bucuresti si In alte orase ale térii, fapt ce va frina, astfel, activitatea de
pe piata de birouri din punct de vedere al inchirierilor si al noilor livrari”.

8. Noi spatii de retail la nivel national. ,,in ceea ce priveste segmentul de retail, nu au fost anuntate noi
proiecte mari pentru Bucuresti In urmatorii ani, ci doar céteva extinderi. Investitiile se vor concentra
asupra Tmbundtirii situafiei oragelor cu deficit de spatii moderne de retail, inclusiv cele cu o populatie
sub 100.000-150.000 de locuitori”.

9. Retailul online nu va fi o amenintare pentru centrele comerciale clasice. in procesul decizional,
roménii doresc de regula sa vada un produs Inainte de a-1 achizitiona, ceea ce reprezintd un avantaj
pentru mall-uri. Totusi, pentru a face fatd mai bine viitorului, centrele comerciale trebuie sa se
defineasca drept destinatii pentru petrecerea timpului liber. Mai mult spatiu va fi alocat zonelor de
food-court si de servicii, precum cinema i terenuri de joaca pentru copii”.

10. Cererea pentru terenuri va continua sa vind din partea segmentului rezidential. ,,L.uind in
considerare cresterea salariilor gi a intentiei de a achizitiona o locuintd, proiectele rezidentiale vor
continua sd raména principalele motoare ale cererii pentru terenuri. De asemenea, proiectele noi de
birouri vor atrage probabil cererea pentru proiecte rezidentiale in zonele invecinate”.

Analizind ofertele existente in publicatiile de specialitate (prezentate la sursele de informatii), la data
evaludrii existd citeva oferte pentru zona studiatd, plaja de valori pentru terenuri libere fiind cuprinsa
intre 30 — 150 EUR/mp

3.3. Cererea probabila

Avand in vedere care este structura terenurilor care fac obiectul ofertei de vinzare, o componentd
importantd a cererii o reprezintd potentialii promotori imobiliari sau persoane fizice care doresc si 1si
construiascd o locuin{d proprie in oras. Un element important care va influenta intensitatea cererii si
implicit preturile de tranzationare il va reprezenta dezvoltarea localititii. Chiar daci existé oferte pentru
parcele de vinzare este foarte important care va fi utilizarea acestora.
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Colliers International Group Inc. (NASDAQ si TSX: CIGI) este unul d1nfré~hder11 globah ‘gn domeniul
consultantei imobiliare, cu peste 15.000 specialisti care lucreaza in 68 de(ﬁn Serv1c1112 mclrgd
consultanta si execu‘;le strateglca pentru vinzarea i inchirierea proprleta‘;u’“ ﬁnan’gare solutu corporate

anahza si studii de piata si consultanta in matene de leadership.
Cererea pentru acest tip de proprietati fiind destul de ridicata.
3.4. Echilibrul pietei

Echilibrul pietei este determinat de raportul dintre cerere si oferta. in comparatie cu pietele de bunuri,
de valori mobiliare sau de marfuri, pietele imobiliare incd sunt considerate ineficiente. Aceastd
caracteristica este cauzata de mai multi factori cum sunt o oferti relativ inelasticd si o localizare fixa a
proprietitii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietate imobiliard nu se adapteaza rapid ca raspuns la
schimbarile de pe piata.

Prognoza evolutiei pietei imobiliare in 2019 este una pozitiv, fiind agteptate cresteri ale activitatii de
dezvoltare, un nivel activ al cererii in toate segmentele, alaturi de o evolutie stabil/crescatoare a
chiriilor si scaderea randamentelor investitionale.

Capitolul 4

ESTIMAREA VALORII IMOBILULUI
Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietiti imobiliare, evaluatorii utilizeaza
metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordéri in evaluare:
abordarea prin piati;
abordarea prin venit;
abordarea prin cost.
In estimarea valorii unei proprietiti imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste aborddri.
Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliard, de scopul evaludrii, de termenii de referinta ai
evaludrii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analiza.
Toate cele trei abordiri in evaluare se bazeaza pe date de piata.
Abordarea prin piati
Abordarea prin piati este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietéti similare care au fost vindute recent sau care sunt
oferite pentru vénzare.
Abordarea prin piati este cunoscutd si sub denumirea de comparatia directd sau comparatia vanzarilor.
Abordarea prin piati este aplicabila tuturor tipurilor de proprietiti imobiliare, atunci cénd exista
suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.
Prin informatii recente, in contextul abordarii prin piatd, se inteleg acele informatii referitoare la
preturi de tranzactionare care nu sunt afectate major de modificirile intervenite in evolutia pietei
specifice sau la oferte care mai sunt valabile la data evaluarii.
Atunci cind exista informatii disponibile privind preturile bunurilor comparabile, abordarea prin piata
este cea mai directi si adecvatd abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piata.
Daci nu existi suficiente informatii, aplicabilitatea aborddrii prin piatd poate fi limitatd. Neaplicarea
acestei abordiri nu poate fiinsi justificata prin invocarea lipsei informatiilor suficiente in conditiile
in care acestea puteau fi procurate de cétre evaluator printr-o documentare corespunzatoare.
Prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg informatii privind preturilor
activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vanzare pe piatd, cu conditia ca
relevanta acestor informatii sa fie clar stabilitd si analizata critic.
Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea partiald sau exclusivé a ofertelor de piatd, avind ca
obiect bunuri imobile comparabile, este conforma cu prezentele Standarde de evaluare.
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Evaluatorul trebuie si se asigure cé proprietétile comparabile sunt rea @dlca pot- fi~,1de‘ﬁt1ficate) sicd
au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. in rapor Fﬁe evaiuare trebuie sa se indice
sursele de informatiii, datele utilizate si rationamentul pe baza carora ﬁv&luatoml a selectat proprietitile
comparabile. S o
Tehnicile recunoscute in cadrul abordérii prin piatd sunt: <
tehnicile cantitative: -
analiza pe perechi de date; analiza pe grupe de date; analiza datelor secundare; analiza statistic; analiza
costurilor; capitalizarea diferentelor de venit.

tehnicile calitative:

analiza comparatiilor relative; analiza tendintelor; analiza clasamentului; interviuri.

Informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezintd diferente majore (cantitative gi/sau calitative)
fata de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de informatii pentru proprietdti comparabile din
cauza ajustdrilor prea mari, necesare a fi aplicate.

In abordarea prin piati, analiza preturilor proprietatilor comparabile se aplica in functie de criteriile
de comparatie adecvate specificului proprietitii subiect.

In abordarea prin piatd, se analizeazd asemandrile si diferentele intre caracteristicile proprietétilor
comparabile si cele ale proprietatii subiect i se fac ajustérile necesare in functie de elementele de
comparatie.

in abordarea prin piatd, elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fird a se limita la
acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile
necesare imediat dupi cumpdrare, conditiile de piatd, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile
economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietatii.

Selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea imobiliard comparabild care este
cea mai apropiaté din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliard subiect si
asupra pretului céreia s-au efectuat cele mai mici ajustari. In aceasti etap3, evaluatorul trebuie sa
considere urmatoarele:

intervalul de valori rezultate, numarul de ajustiri aplicate pretului de vanzare al fiecdrei proprietati
comparabile, totalul ajustirilor aplicate pretului de vanzare al fiecérei proprietati comparabile, calculat
ca sumi absoluta (adici ajustare bruta - valoric si procentual), totalul ajustdrilor aplicate pretului de
vénzare al fiecirei proprietati comparabile, calculat ca suma algebrica (adicé ajustare netd - valoric si
procentual), orice ajustdri deosebit de mari aplicate preturilor proprietitilor comparabile siorice alti
factoricare pentru o proprietate comparabila pot avea o importantd mai mare.

Abordarea prin venit

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaza pentru a analiza capacitatea
proprietitii subiect de a genera venituri si pentru atransforma aceste venituri intr-o indicatie asupra
valorii proprietatii prin metode de actualizare.

Abordarea prin venit este aplicabild oricarei proprietdti imobiliare care genereaza venit la data
evaluirii sau care are acest potential in contextul pietei (proprietati vacante sau ocupate de proprietar).
Abordarea prin venit include doud metode de bazi: capitalizarea venitului; fluxul de numerar actualizat
(analiza DCF).

Prin luarea in considerare a unor informatii adecvate si printr-o aplicare corectd, metoda capitalizdrii
venitului si metoda fluxului de numerar actualizat trebuie sd conducd la indicatii similare asupra
valorii.

Capitalizarea venitului, numiti si capitalizarea direct3, se utilizeaza cind existd informatii suficiente
de piatd, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cand existd
informatii despre tranzactii sau oferte de vinzare de proprietati imobiliare comparabile. Capitalizarea
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directd consta in impértirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cgu 4?) rata .de- capltahza.re
corespunzitoare. --"«: W/ z b

Analiza DCF se utilizeaza pentru evaluarea proprietétilor imobiliare pentru care s¢ estlmeaza ca
veniturile si/sau cheltuielile se modifica in timp. Metoda fluxului de numerar actuahzat Tecesita luarea
in considerare a veniturilor si cheltuielilor probabile din perioada de previziune. Candsé foloseste
aceastd metods, evaluatorul trebuie s utilizeze previziuni ale veniturilor si cheltuielilor din aceastd
perioadd, precum si valoarea terminald, care apoi sunt convertite in valoare prezenta prin tehnici de
actualizare. Previziunile sunt, de regula, puse la dispozitia evaluatorului de cétre client.

in aplicarea fiecirei metode mentionate anterior, este necesard corelarea tipului de venit/flux de
numerar cu rata de capitalizare/ rata de actualizare.

In metoda capitalizirii venitului, evaluarea se realizeazi, de regula, utilizind venitul net din exploatare.
Venitul net din exploatare se estimeazi pornind de la venitul brut potential §i venitul brut efectiv.
Venitul brut potential reprezintd venitul total generat de proprietatea imobiliard fn conditiile unui grad
de ocupare de 100%. Pentru a estima venitul brut efectiv evaluatorul trebuie sd ajusteze venitul brut
potential cu pierderile aferente gradului de neocupare si neincasérii chiriei. Pentru a estima venitul net
din exploatare, evaluatorul trebuie si scada din venitul brut efectiv cheltuielile de exploatare aferente
proprietdtii, cheltuieli care cad in sarcina proprietarului, acestea fiind cheltuieli nerecuperabile.
Cheltuielile care sunt suportate de citre chiriasi nu trebuie scizute din venitul brut efectiv. Din venitul
brut efectiv nu se scad taxele aferente veniturilor proprietarului (de exemplu, impozitul pe venit i alte
taxe similare), plitile aferente creditului (serviciului datoriei) san amortizarea contabild a constructiilor.
Abordarea prin cost

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si
addugarea la acest rezultat a valorii terenului estimat la data evaluarii.

Utilizarea aborddrii prin cost poate fi adecvata atunci cénd proprietatea imobiliard include:

constructii noi sau constructii relativ nou construite; constructii vechi, cu conditia sd existe date
suficiente si adecvate pentru estimarea deprecierii acestora; constructii aflate in faza de proiect;
constructii care fac parte din proprietatea imobiliara specializata.

Evaluatorul trebuie s aleagi Intre cele doud tipuri de cost de nou — costul de inlocuire si costul de
reconstruire — si s utilizeze unul dintre aceste tipuri in mod consecvent in aplicarea acestei abordari.
Evaluatorul trebuie s se asigure ci toate datele de intrare pentru evaluare sunt corelate cu tipul de cost
utilizat in evaluare.

Se recomanda aplicarea costului de Inlocuire, iar daca nu este posibil, se aplicd costul de reconstruire,
argumentind de ce s-a ales acest tip de cost. In cazul constructiilor speciale, atunci cind nu sunt
disponibile informatii cu privire la costurile de reconstruire, pot fi utilizati indici de cost adecvati
pentru atransforma costurile istorice intr-o estimare a costului de reconstruire.

Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea constructiilor sunt: metoda comparatiilor
unitare, metoda costurilor segregate si metoda devizelor.

Datele de intrare utilizate pentru estimarea costului de nou trebuie sa fie preluate din surse credibile
care vor fi indicate 1n raportul de evaluare. Ori de céte ori este posibil, datele de intrare utilizate pentru
estimarea costului de nou vor trebui verificate din doud surse de date credibile diferite, inainte de a fi
utilizate in raport. In abordarea prin cost se pot considera numai cheltuielile financiare din perioada
construirii ce sunt incluse in costul de construire gisunt in sarcina constructorului. De reguld, nu apar
aceste cheltuieli financiare din cauza ipotezei prin care constructia se realizeazd in mai putin de un
an.

Tipurile de deprecieri pe care le poate avea o constructie sunt urmdtoarele:

deprecierea (uzura) fizica, ce poate fi:

recuperabild (reparatii neefectuate la timp);
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[_nerecuperabilé — elemente cu viatd scurta,
nerecuperabild — elemente cu viaté lunga;
deprecierea (neadecvarea) functionald, ce poate fi:
recuperabild;

nerecuperabila;

deprecierea externd (economica).

Evaluatorul nu trebuie sa confunde conceptul de depreciere din acceptiunea evaluafii, cu conceptul
contabil de depreciere care se referd la amortizarea imobilizarilor corporale.
Evaluarea terenului

Valoarea de piatda terenului trebuie estimata avind in vedere cea mai bund utilizare a acestuia.
Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmitoarele: comparatia directd, extractia, alocarea,
metoda reziduald, capitalizarea rentei funciare, analiza parceldrii si dezvoltarii.

Comparatia directd este cea mai utilizata metodi pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata atunci
cand existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Atunci cand nu exista suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia directa,
se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piatd, alocarea (proportia) §i metode de
capitalizare a venitului.

Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt impértite la randul lor in:
metodele capitalizdrii directe — metoda reziduala si capitalizarea rentei funciare si metoda actualizdrii
_ analiza fluxului de numerar/analiza parceldrii §i dezvoltarii.

Metoda comparatiei prin bonitare, care are ca bazi de pornire Decizia Primiriei
municipiului Bucuresti (PMB) nr. 79/04.02.1992, completati prin Dispozitia PMB nr. 421/1992
si modificati prin Dispozitiile PMB nr. 191/1993 si 827/1994, precum si alte reglementiri
similare, nu reprezinti o metodi de evaluare a terenurilor recunoscuti de standardele de
evaluare in vigoare. Folosirea acestei metode se consideri abatere disciplinari a evaluatorului si
se sanctioneazi ca atare.

Atunci cand este utilizatd metoda comparatiei directe, prevederile generale descrise in sectiunea
,,Abordarea prin piatd”, privind selectarea vanzarilor/ofertelor de pe piatd si procesul de ajustare, pot
fi aplicate pentru evaluarea terenului.

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind preturile
tranzactiilor si/sau ofertelor si alte date privind terenuri similare, in scopul evaludrii terenului subiect.
fn procesul de comparare sunt luate in considerare aseminarile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind
analizate in functie de elementele de comparatie.

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile
de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupad cumparare, conditiile de piat3, localizarea, caracteristicile
fizice, utilitatile disponibile si zonarea.

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

Extractia de pe piati este o metoda prin care valoarea terenului este extrasi din pretul de vanzare al
unei proprietiti construite, prin sciderea valorii contributiei constructiilor, estimatd prin metoda
costului de inlocuire net.

Metoda alocirii, cunoscutd si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului si pe
principiul contributiei, care afirma ca existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si
valoarea proprietdtii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietiti imobiliare, din anumite
localiziri. Metoda alocirii nu este recomandati atunci cand existd informatii suficiente privind
tranzactiii cu terenuri comparabile libere.
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"Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii tergﬁuluis bazeaZi pe
informatii care adesea sunt dificil de obtinut de cétre evaluator (de exemplu; Tatéde \I;g_é:ﬁitalizare
credibile, distincte pentru teren si pentru constructii in cazul tehnicii ref’_z%dualé a tqrenq}fiii)ﬁ

Aceste metode nu sunt, in general, utilizate ca metode principale de evalixfcfl'v_feg,,/_ E:chptagH:,‘s’i'tuagiilc
speciale, cum este analiza parceldrii si dezvoltarii unui teren liber. ST T %

Metoda reziduali poate fi utilizata in estimarea valoril terenului atunci cand sunf thdeplinite cumulativ
urmitoarele conditii: valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentdnd CMBU a terenului ca
fiind liber, este cunoscuti sau poate fi estimati cu precizie; venitul anual net din exploatare generat de
proprietatea imobiliara este stabilizat §i este cunoscut sau poate fi estimat;

pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare atat pentru teren, cét si pentru constructie;

daci existd autorizatie de construire.

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

Metoda capitalizirii rentei funciare reprezintd o metoda prin care renta funciard este capitalizata cu o
ratd de capitalizare adecvatd extrasd de pe piatd pentru a estima valoarea de piatd a dreptului de
proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adici a dreptului de proprietate afectat de locafiune.

Daci renta contractuala corespunde rentei de piatd, valoarea estimata prin aplicarea ratei de capitalizare
(adecvate) de pe piatd va fi echivalentd cu valoarea de piatd a dreptului de proprietate.

Analiza parcelarii si dezvoltirii este o metoda foarte specializatd, utila numai in anumite cazuri de
evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate n parcele mai mici si vAndute
cumparitorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este utilizatd pentru evaluarea unui teren liber, avand
potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF).
Metoda parcelirii si dezvoltirii este utilizatd In studii de fezabilitate si in evaludri in care
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.

1. Comparatia directd PROCEDURA - Vinzirile de loturi vacante similare sunt analizate, comparate,
corectate pentru a oferii o valoare a terenului evaluat.

APLICABILITATE — Comparatia directd este tehnica cea mai utilizata pentru evaluarea terenului si
este metoda preferati ce se utilizeazd atunci cénd existd suficiente informatii despre vanzéri
comparabile.

RESTRICTII — lipsa vanzarilor §i a datelor de comparatie pot subtia argumentele pentru sustinerea
valorii estimate.

2. Extractia PROCEDURA — Costul net al amenajirilor terenului si constructiilor se scade din pretul
total de vAnzare al proprietitii pentru a se ajunge la valoarea terenului.

APLICABILITATE — Aceasta tehnica se aplicd atunci cind contribufia cladirii este in general scdzutad
si relativ usor de identificat, aceastd tehnica este frecvent utilizatd in zonele rurale.

RESTRICTII — Evaluatorul trebuie sd poatd determina contributia valorii constructiilor, estimate la
costul lor net.

3. Alocarea PROCEDURA — Raportul dintre valoarea terenului si valoarea proprietatii este determinat
din analiza vanzarilor comparabile si este aplicat preful de vanzare al proprietdfii in cauza pentru a s€
ajunge la valoarea terenului

APLICABILITATE — Se aplici atunci cnd numérul vanzarilor de terenuri libere este inadecvat. Este
necesard mai degraba verificarea caracterului rezonabil decat opinia formald asupra valorii terenului.
RESTRICTII — Metoda alocérii nu determing valori de mare credibilitate si este rar utilizatd ca o prima
tehnica de evaluare a terenului. De asemenea, raporturile dintre valoarea terenului si valoarea totald a
proprietatii sunt dificil de stabilit.

4. Tehnica reziduald PROCEDURA — Venitul net din exploatare atribuit terenului este capitalizarea
terenului, conforma cu piata, pentru a se face o estimare a valorii
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APLICABILITATE — Aceastd tehnicd se poate aplica doar pentru, la_t'iiﬁest{éf
alternative ale unui anumit amplasament in analiza celei mai bune utilii 15‘189111 <
despre vanzarile de teren '-.\m A
RESTRICTII — Aceasta tehnici este consideratd de justitie ca fiind prea 4 (vl
o valoare a terenului credibild. Trebuie respectate urmitoarele conditit, Valoaive:cladmﬂor este cunoscutd
sau poate fi estimatd cu acuratete, venitul net din exploatarea proprietéii este cunoscut sau poate fi
estimat, atit ratele de capitalizare ale cladirilor ct si ale terenului sunt disponibile pe piata.

5. Capitalizarea rentei funciare PROCEDURA - Rata de capitalizare derivata din piata se aplicd
rentei funciare a proprietétii respective

APLICABILITATE — Metoda se foloseste cand rentele, ratele, si factorii comparabili se pot determina
din analiza vanzarilor de teren inchiriat (arendat)

RESTRICTII — Poate fi necesari o corectie a valorii pentru a reflecta drepturile de proprietate atunci
cand renta specificata in contract este diferitd de renta de piatd.

6. Analiza parceldrii si dezvoltdrii PROCEDURA - Costurile directe si indirecte, precum si profilul
investitorului se scad din estimarea prefului brut de vinzare anticipat al loturilor finalizate iar veniturile
estimate se actualizeazi cu o rati derivata din piatd pentru perioada de dezvoltare i absorbtie.
APLICABILITATE — Tehnica se aplicd cénd terenul liber are potential de dezvoltare ca parcela,
aceasta reprezentind cea mai buni utilizare a terenului.

RESTRICTII — Analiza fluxului de numerar necesitd multe informatii referitoare la vénzarea §i
costurile necesare amenajarilor si constructiilor pe loturi

Capitolul 5

EVALUAREA BUNULUI IMOBIL
5.1. Generalitiiti — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie Obiectul prezentului raport de
evaluare il constituie proprietatea imobiliara formatd din TEREN cu suprafata de 84,00 mp
identificatd in baza CF 144944 - Ploiesti
5.2. Cea mai bunii utilizare - Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinti alternativa de utilizare
a proprietitii selectatd din diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire si sa
genereze ipotezele de lucru necesare operatiunii de evaluare.
Cea mai buni utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant pe piatd, are ca rezultat cea
mai mare valoare a unui activ. Desi acest concept se aplica cel mai frecvent activelor nefinanciare,
deoarece multe active financiare nu au utilizari alternative, pot totusi exista circumstante unde se
impune luarea in considerare a celei mai bune utilizari a activelor financiare.
Cea mai buni utilizare trebuie si fie fizic posibila (daci este cazul), fezabild din punct de vedere
financiar, permisi din punct de vedere legal si sa reprezinte cea mai mare valoare a activului. Daca cea
mai buni utilizare este diferiti de utilizarea curentd, valoarea este influentatd de costul conversiei
activului la cea mai buna utilizare a sa.
Cea mai bund utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curentd sau existentd, atunci cand activul este
utilizat optim. Cu toate acestea, cea mai bund utilizare poate si difere de utilizarea curenta, putand fi
chiar si o vinzare ordonata.
Cea mai buni utilizare a unui activ evaluat pe baza de sine-stétatoare poate sd difere de cea mai buna
utilizare a sa ca parte a unui grup de active, situatie in care trebuie luatd in considerare
contributia acelui activ la valoarea totald a grupului de active.
Determinarea celei mai bune utiliziri implica luarea in considerare a urmatoarelor:
pentru a stabili daca utilizarea este fizic posibild, trebuie avut in vedere ceea ce participantii la piata ar
considera a fi rezonabil. Pentru a respecta cerinta ca utilizarea si fie permisd din punct de vedere
legal, trebuie luate in considerare orice constrangeri legale privind utilizarea activului, de exemplu,
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planul de urbanism/zonare, precum si probabilitatea schimbarii acestor obrstrangeri cc\rmtav ca
utilizarea si fie fezabild din punct de vedere financiar ia in conside ‘“5 dz}cé utilﬂigzﬁreg\alternativé,
fizic posibild si permisa din punct de vedere legal, va genera o rentabilit? {e:) ﬁﬁﬁgi’ehté pentru un
participant tipic pe piata, superioara rentabilititii generate de utilizarea é\;{féﬂtﬁfﬂi}pﬁjiﬁﬁea in calcul
a costurilor de conversie la acea utilizare. \\‘W_‘f‘ -4

Cea mai buni utilizare — este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui teren liber
sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar §i are ca rezultat cea
mai mare valoare. Cea mai buni utilizare a unei parcele de teren nu este determinata printr-o analiza
subiectivd a detinatorului proprietitii imobiliare, a constructorului sau a evaluatorului; cea mai buna
atilizare este determinata de fortele competitive de pe piaga in care este localizata proprietatea.
Proprietatea este intotdeauna evaluata pe baza celei mai bune si profitabile utilizéri, care poate fi sau nu
poate fi utilizarea prezentd. Valoarea terenului este bazata pe cea mai buna utilizare a proprietatii ca
fiind disponibila si gata de a fi dezvoltata pentru acea utilizare. Imbunititirile sunt evaluate conform
modului 1n care ele contribuie (sau nu) la valoarea terenului. Cea mai buni utilizare trebuie sa apard
{ntr-un viitor rezonabil si nu poate fi indepartata sau speculativa.

fn cursul analizei, evaluatorul trebuie sa faca distinctia intre cea mai buna utilizare a terenului ca fiind
liber si cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita.

Perioada de timp a unei utilizari specificate reprezintd un punct important al analizei celei mai bune
utilizari. In multe cazuri, cea mai buna utilizare a unei proprietdi se poate schimba in viitorul apropriat.
Traditional, analiza celei mai bune utiliziri a fost asociatd cu analiza reziduali a terenului ce este
cuprinsi in economia clasica. in aceastd analizd, valoarea este datd de venitul ce raiméne dupa ce a fost
amortizatd constructia.

Cea mai buni utilizare este determinati de fortele competitive de pe piatd. Analiza se poate realiza in
doui cazuri: (1) cea mai bund utilizare a terenului considerat liber si (2) cea mai buna utilizare a
terenului construit. Existd patru conditii care trebuie respectate simultan, prin prisma cédrora se
realizeazd aceasti analizd. Cea mai bund utilizare trebuie sa fie: admisibili legal, fizic posibild,
financiar fezabili si maxim productiva.

Criteriile analizei celei mai bune utilizari

a. Permisibila legal — in toate cazurile, evaluatorul trebuie sd determine care utilizéri sunt permise de
lege. El trebuie si analizeze reglementérile privind zonarea, restrictiile de construire, normativele de
constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra mediului.
Inchirierea pe termen lung poate afecta cea mai buni utilizare a proprietatii din cauza unor clauze in
contractul de inchiriere. Daci nu exista restrictii cu caracter privat, atunci utilizirile admise de
certificatul de urbanism determin alternativele avute in vedere pentru cea mai buna utilizare.
Evaluatorul poate avea in vedere - cu riscurile aferente - si eventualele modificari ale planurilor de
urbanism, elemente ce trebuie clar explicate in raportul de evaluare.

Normativele de constructii si conditiile de impact asupra mediului, pot avea influente asupra
fezabilitatii utilizdrii, daca nu o scot in afara legii.

b. Posibili fizic — Dimensiunile, forma, suprafata, structura geologicd a terenului §i accesibilitatea unui
lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii) afecteaza utilizérile unei anumite
proprietati imobiliare. Unele loturi de teren pot atinge cea mai bund utilizare numai ca facénd parte
dintr-un ansamblu. in acest caz, evaluatorul va analiza si fezabilitatea ansamblului.

Evaluatorul va considera capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice (canalizare, apa, linie de
transport energie electrica, gaze, agent termic, etc.). Structura geologica a terenului poate impiedica
(sau face foarte scumpa) anumite utilizari ale proprietatii, cum ar fi: cladiri cu regim mare de inaltime,
subsoluri multiple, etc. Conditiile fizice influenteaza si costurile de conversie ale utilizarii actuale In
alta utilizare consideratd mai buna.

c. Fezabili financiar — Utilizarile care au Indeplinit criteriile de permisibile legal si posibile fizic, sunt
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exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului. Toate utili hi'care)
financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar. Pentru § "té;ri;nma fezablhtatea
financiari, evaluatorul va prognoza veniturile generate de proprietate, dl{l @,ar, a sc;adea cheltuielile
de exploatare (inclusiv impozitul pe profit) rezultdnd profitul net. Se va caicula rat’,j:l de fructificare a
capitalului propriu si daca aceasta este mai mare sau egala cu cea agteptatd de irivestitori pe piatd,
atunci utilizarea este fezabila.

d. Maximum productivi — Dintre utilizérile fezabile financiar, cea mai buni utilizare este acea
utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului, in concordanta cu rata de
fructificare a capitalului ceruta de piatd pentru acea utilizare. Valoarea reziduald a terenului poate fi
gasitd estimand valoarea utilizarii propuse (teren si constructii) si scazand costul materialelor,
manoperei, regiei si al capitalului, necesare realizérii constructiei. Valoarea terenului poate fi estimata
si prin capitalizarea venitului rezidual datorat terenului. Venitul datorat terenului este venitul ramas
dupa scaderea cheltuielilor de exploatare i a recuperérilor capitalului investit In constructiile alocate in
proportiile determinate pe piata imobiliard. Cea mai buna utilizare potentiald a terenului este de obicei
utilizare pe termen lung si se presupune ci va riméine aceeasi pe durata de viatd economica sau utild a
constructiilor.

Cea mai buni utilizare a terenului liber — Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber
presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor. In aceasta ipoteza, pot
fi identificate utilizdri care creazi valoare si evaluatorul poate incepe selectia de proprietati
comparabile i apoi s estimeze valoarea terenului. Daca o prognozi a celei mai bune utilizari indicd o
schimbare in viitor, cea mai buna utilizare actuald este considerati ca o utilizare interimara. In unele
cazuri, cea mai buni utilizare este ca terenul sa raména liber pand cind piata va fi pregitita pentru
dezvoltare imobiliari. Zona Tnvecinati Tn care este subiectul evaluat este zona rezidentiald, cu blocuri
locuinte.

Avind in vedere datele prezentate, considerdm cd CMBU este cea actuald.

5.3. Evaluarea imobilului - Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie Obiectul prezentului
raport de evaluare il constituic proprietatea imobiliara formata din TEREN cu suprafata de 84,00 mp
identificatd in baza CF 144944 - Ploiesti

5.3.1. Evaluarea terenului prin abordarea prin piati (abordarea comparatiilor directe) in ipoteza
de teren liber — Comparatia directd este cea mai utilizata tehnicd pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvatd metodi atunci cind existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte comparabile. In
aplicarea acestei metode sunt analizate §i comparate informatiile privind tranzactiile/ofertele gi alte date
privind loturi similare, in scopul evaludrii proprietdtii subiect.

in procesul de comparatie sunt luate in considerare asemandrile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind
analizate Tn functie de elementele de comparatie. Elementele de comparatie includ, suplimentar fafa de
cele prezentate la abordarea prin piatd a proprietitii imobiliare, urmétoarele: restrictii legale, utilitagi
disponibile, zonarea i cea mai buna utilizare.

Astfel, este improprie realizarea de comparatii cu terenuri ce au CMBU diferitd (de exemplu, terenuri
situate In zona industriald si terenuri situate intr-o zoné reglementata urbanistic ca fiind mixta — un mix
de utilizari permisibile legal). Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU,
diferentele identificate privind acest element de comparatie fiind legate de optimizarea utilizarii §i nu
de natura/tipul acesteia. Pentru determinarea valorii de piatd s-a utilizat metoda comparatiilor directe,
care este cea mai adecvatd metod3 atunci cind exista informatii privind vinzéri comparabile. Metoda
analizeazd, compari §i ajusteaza tranzactiile si alte date cu importanta valorica pentru loturi similare.
Ea este o metoda globala care aplica informatiile culese urmérind raportul cerere-ofertd pe piata
imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeaza pe valorile unitare
rezultate in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zond. Metoda comparatiilor de piata isi are baza
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in analiza pietei si utilizeaz analiza comparativa, respectiv estimarea Vgiarlnsgfatepnn “nalizarea
pietei pentru a gisi proprietai similare, comparind apoi aceste propriet?ffi?"qu gea'f;‘dfe‘g;e}ﬁavliﬁat”. Premiza
majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imohﬂ}‘%;é..é_stq .jﬁ%’felgtiei"directé cu
preturile de tranzactionare a unor proprietiti competitive i comparabile.\¢ pﬂ1za00qgaé'ativé se
bazeazi pe asemandrile si diferentele intre proprietiti, intre elementele caMﬂ@@t@é@retnrile de
tranzactie. Procesul de comparare ia in considerare asemandrile si deosebirile intte terenul ,,de evaluat”
si celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care existd informafii suficiente. Pentru estimarea valorii
proprietatii prin aceastd metoda, evaluatorul a apelat la informatiile provenite din tranzactiile de
proprietati asimilabile celui de evaluat, analizand ofertele existente in publicatiile de specialitate si pe
site-urile agentiilor imobiliare (www.imobiliare.ro), la data evaludrii exista cateva oferte pentru terenuri

care sunt sintetizate n tabelul urmator:

Nr. |Criterii Proprietate de evaluat _|Comparabila 1 Comparabila 2 |Comparabila 3 Comparabila 4 -
Pret ( euro) 76.500,00 74.500,00 57.000,00 110.000,00
Tipul comparabilei ofertd oferta ofertd ofertd

1 |Dreptul de proprietate transmis integral integral integral integral integral

2 |Conditii de vinzare normale normale normale normale normale

3 |Conditiile pietei 10.09.2019 10.09.2019 10.09.2019 10.09.2019 10.09.2019
Curs valutar leuro = 4,7318

4 |Adresa

5 |Localizare Luca Arbore Rudului Buna Vestire Mihai Bravu Ultracental

6 |Caracteristici fizice

Tip teren intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan

Front stradal 0,00 21,00 10,60 10,80 13,00

Formi regulatad regulatd regulatd regulatd regulatd

Curent Da Da Da Da Da

Apa Da Da Da Da Da

Gaz Da Da Da Da Da

Canalizare Da Da Da Da Da

Construit Nu Nu Nu Da Da

Suprafali teren CF 144994 84,00 650,00 875.00 804,00 715,00
7 |CMBU curti constructii curti constructii |curti constructii _|curti constructii |curti constructii

Pret/mp 117,69 85,14 70,90 153,85]|

valoarea proprietifii evaluate = preful proprietiitii comparabile £ corectii
Valoarea de piati a terenului prin abordarea comparatiei, este:
232,00 Lei / mp ~ 49,00 Euro /mp
19.488,00 Lei =~ 4.116,00 Euro
Valoarea nu contine TVA
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JUSTIFICAREA AJUSTARILOR

Elemente de ajustare

Explicatii

Tip informatie (tranzactie / oferta)

Pentru oferta negociabila procentul de negociere recunoscut de piata specifich g

Drepturi de proptietate transmise

Nu s-a aplicat ajustare, dreptul de proprietate transmis fiind deplin

Conditii de finantare

Nu s-a aplicat ajustare, conditii similare

Conditii de vinzare

Nu s-a aplicat ajustare

Cheltuieli necesare imediat dupa vanzare

Ajustarea tine cont de amenajérile necesare terenului

Pentru oferte nu am aplicat ajustari deoarece am selectat oferte care sunt valabile pe piat la data evaluarii, chiar daci data

Conditii de piatd anuntului este mai veche.
Ajustarea tine cont de diferenfa de cotatie de pret datorati tipului de teren (intravilan / extravilan), zondrii (industrial, comercial
Tip / Localizare / Zonare etc.) si amplasdrii imobilului de evaluat fata de comparabild (in cadrul cartierului, a zonei din cartier sau a altor amplasamente in
care se gasesc terenuri cu caracteristici §i cotatii de prit asemanatoare).
. . Ajustarea tine cont de diferenia de cotatie de pret datoratd suprafetei Toturilor (de evaluat si comparabile) - cu cat o suprafata de
Miirimea terenului

teren este mai mare cu atat pretul unitar tinde s3 scadd

Topografie, forma, front stradal, raport
laturi

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datoratd topografiei terenului (plan, in pantd lind sau accentuatd, plat sau cu
denivelari), formei terenului (regulati / neregulat), dimensiunii frontului stradal, raportului intre laturi (front stradal / adncime)

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datoratd existenfei sau inexistentei accesului la teren, iar in cazul existenfei

Acces (tip de : . LN .

cees (tip de drum) accesului, de tipul de drum: asfaltat, pietruit, pamant batut

Utilitagi Ajustarea tine cont de diferena de cotatie de pret datoratd existentei sau inexistentei utilitdtilor (apa, canal, curent, gaz) pe teren/
la limita proprietdtii / in apropiere / la distantd

Construit Ajustarea tine cont de costul necesar demolarii eventualelor constructii demolabile existente pe terenurile comparabile

CMBU Ajustarea tine cont de cea mai bun utilizare a terenului
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Terenuri cumg'm-_abile . i oy e
Criterii si elemente de comparatie Teren de evaluat Comparabila 1 Comparabila 2 : ECom/p"gi'aliilﬂ?a iy | _'Eomparabila 2
’ Ajustari Ajustari . s Ajustari : Ajustari
% | €mp % | €mp \ % . | A% | €mp
Pret (Euro/mp) 117,69 85,14 \ < "0.70,90 e 153,85
Tipul informatiei oferta oferta ~, oferta b4 oferta
Marja de negociere -10% -10% ~A40% = -10%
Pret obtenabil 1a vinzare (Euro/mp) 105,92 76,63 63,81 138,46
Drepturi de proprietate transmise depline depline depline depline depline
Ajustare 0,00% | 000 0,00% | 000 0,00% | 000 0,00% | 000
Pret ajustat 105,92 76,63 63,81 138,46
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar numerar
Ajustare 0,00% | 000 0,00% | 0,00 0,00% | 000 0,00% | 000
Pret ajustat 105,92 76,63 63,81 138,46
Conditii de vinzare nepértinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Ajustare 0,00% | 000 0,00% | 0,00 000% | 000 0,00% | 000
Pret ajustat 105,92 76,63 63,81 138,46

Cheltuieli efectuate imediat dupi
cumpirare

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

Ajustare 0,00% | 000 0,00% | 0,00 0,00% | 000 0,00% | 0,00
Pret ajustat 105,92 76,63 63,81 138,46
Conditii de piati curente curente curente curente curente
Ajustare 0% 0,00 0% | 0,00 0% | 000 0.00% | 000
Pret ajustat 105,92 76,63 63,81 138,46
Localizare Luca Arbore Rudului Buna Vestire Mihai Brava Ultracental
Ajustare 500% | -530 5,00% | -3,83 0,00% | 000 -10,009% | -13.85
Pret ajustat 100,63 72,80 63,81 124,62
Caracteristici fizice
Suprafatd, mp 84,00 650,00 875,00 804,00 715,00
Ajustare -5,66% | -6,00 791% | 6,06 720% | -4,59 631% | -84
Pret ajustat 94,93 67,04 59,21 116,75
Acces la proprietate indirect drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat
Ajustare 1000% | -10,59 | -1000% | -7.66 .10,00% | -6,38 -10,00% | -13,85
Pret ajustat 85,44 60,33 53,29 105,08
Topografie plan plan plan plan plan
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 000 0,00% | 0,00
Pret ajustat 85,44 60,33 53,29 105,08
Front stradal 0,00 21,00 10,60 10,80 13,00
Ajustare T10,00% | -1059 | -10,00% | -7.66 -10,00% | 638 -1000% | -13.85
Pret ajustat 76,89 54,30 47,96 94,57

Utilitati (energie electrica /api/
canalizare / gaz metan, altele)

energie electrica,
apa, canalizare, gaz
metan

energie electrica, apa,
canalizare, gaz metan

energie electrica, apa,
canalizare, gaz metan

energie electrica, apa,
canalizare, gaz metan

energie electrica, apa,
canalizare, gaz metan

Ajustare 000% | 0,00 0,00% | 000 0,00% | 0,00 0,00% | 000
Pret ajustat 76,89 54,30 47,96 94,57
Construit Nu Nu Nu Da Da
Ajustare 0.00% | 000 0,00% | 000 3,00% | 191 3,00% | 4,15
Pret ajustat 76,89 54,30 49,40 97,41
CMBU curti constructii curti constructii curti constructii curti constructii curti constructii
Ajustare 0,00% | 000 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustat 76,89 54,30 49,40 97,41
Ajustare totald netd Euro/mp -32,48 -25,22 -15,44 -46,12
Ajustare totald netd % -30,66% -32,91% -24,20% -33,31%
Ajustare totald brutd Euro/mp 32,48 25,22 19.27 54,43
Ajustare totald brutd % 30,66% 32,91% 30,20% 39,31%
Numar ajustiri 4 4 4 5
Valoare de piatd Euro/mp 49,00
Valoare de piali Lei/mp 232,00
Valoare de piatd_teren Lei 19.488,00
Valoare de piati teren Euro 4.116,00

Ajustarea bruta procentuala cea mai mica este la C1, deci valoarea propusi este 49,00 Euro/mp
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COMPARABILE FOLOS

2
\Y
@ imobiliare.ro o 5,*’ / \. ! D Anunt £X7QHO3007
s 11 I Lo
52 7] =
PLOIESTI/TEREN STRADAL RUDULULIDEAL INVESTITIE,CASA-OPORTUNITA '0\5\\ ,:':‘JV
Plojesti, zona Rudului "’fﬂ'}}-.. » \,;0'-\4\ Actualizat in 08.07.2019
£ OV4 G

nt
:}_\. rr

76.500 EUR+1va

Comision 0% cumparator

Detalii
TEREN STRADAL PE STRADA RUDULUI NR 209, DESCHIDERE 21 M LA STRADA CURENT,GAZEAPA,CANALIZARE.
TERENUL ESTE IDEAL PENTRL INVESTITIE REZIDENTIAL ,CASA SALJ BUSSINES.

OPORTUNITATE! TEODOR MIHALPROPIETAR

Caracteristici

Suprafata teren: 650 mp Tip teren:

Front stradat: 2tm Clasificare teren:

#ir. fronturic 1 Constructie pe teren.
P.O.T: 50%

CuUT.: 25

Regim Indltime: 1sm

Sursa coef. urbanistici: Certificat Urbanism

Specificatii
Utiiitasi
Apa
Canatizare
Gaz
Curent
Curent teifazic
Alta detalii zond
Amenajare strazi: asfaltate
Mijioace de transport
luminat stradal
Vecin#itati
SCOL
GRADINITE
MAGAZINE
SPITALE

Alte detalii pret
NEGGCIARIL. TERENUL ESTE PE PERSONA JURIDICA!

Acte, avize
CADASTRLULINTABULARE CERTIFICAT FISCAL

i1 CONSIL iesti i 4 i

XTQHO3007 Thsla=14667 1186

hEtps iwww, PG A

consuructi
inwavitan
Nu

12
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|1 Anunt: #X11D1300D

R O AN DY imobiliare

Ploiesti. zona Buna Vestire

74.500 EUR

Comision: negocizabil %

Caracteristicl

Suprafatd terem: 875 mp Tip teren: constructii
Front stradak 106 ™ Clasificare teren: ntravitan
Nr. fronturi: 1 Constructie pe teren: N

Specificatii
utititati
Apa
Canalizare
Gaz
Curent
Alte detalii zond
Amenajare strazi: asfaltate
Mijloace de transport
#huminat stradal
Vicii
Ty sunt
Alte detalii
Ya propunem spre vanzare un teren situat intr-o zona foarte linistita,ideala pentru constructia unei locuinte nok.

Pe teren se afla si o casa demoiabila,avand toate utilitatile (inclusiv canalizare).
Terenul are o deschidere initiala de 10,6 mt si apoi se mareste la 15, 4 ml.
Vecinatatile sunt de cea mai buna calitate, in zona fiind in majaritate cladiri noi cu vecini linistiti.

ierita vazut !

Acte, avize
Nu prezinta nicio restrictie de construire.

ROANDBY
= Alte telefoans:

0344.102.430
0721.195.827

m ANDREI ROMAN 0721.195.827
Madete

Wps /Aww | A ri-C i d Cii-ol X11013000D % 1086
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Teren cu casa renovabila langa Maternitate
Plofesti, zona Mihai Sravy

Proprietate intermediata exclusiv de agentia ADLER
57.000 EUR

70,9 EUR/ mp
Comision: standard

Caracteristici

Suprafatd teren: 804 mp
Sront stradaf: 10.8m
Wr. fronturt: 1

Specificatii
utilitati
Apa
Canalizare
Gaz
Curent
Curent trifazic
Alte detalii zona
Amenajare strazi: asfaltate
Aite detalii

Se vinde un teren cu suprafata de 804 mp {851 mp gasiti ia masuratoarel, situat pe str. Tunari, jlanga Maternitate.

Pe teren se gasesc doua constructii vechi, care necesita o renovare generala.

| it ADLER pRO

LTINS Lo
St

Tip teren:
Clasificare veren:

Constructie pe teren:

0732.223.300

Alts telefoanae:
0732.223.300
0244.513.882 {fax)

S

constructii
intravilan
Nu

hitps AN w EmObiE 4 onstructivpioiesti/mihat

consiructi-ge-vanzare-X3¥Q 130027 1086

1
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1D Anunt: #IVO503CV7

Teren 715mp + casa veche
Piniest], zona Ultracentral

110.000 EUR
153,85 EUR/ mp
Comision 0% cumparator

! . . v
oo 2 Aét'uali;’at in 29.07.2019
‘\_’_,t‘ H 2
W 3
Wem '
A7
7

Detalit

teren + casa veche in Plolesti str Mihai Bravu nr 17, ultracentral, suprafaja 417mp+298mp=715mp 5i cass vechs dz 110mp lipit de uzina electrica, front stradal 13m

ta distants de 5 minute demers pe jos pana Ja in centrul orasului Plojesti cu amenajari strazi asfaltate, dlurminat stradal, myloace de ransport in comur, TU wilitat

generaie existente de apa. canalizare, curent electric, gaz, telefon.

Acces auto, constructie casa verhe demolabila, teren imprejmuit.

Caracteristici

Suprafats teren:
Front stradal

DRUCKMAN JOSEPH
proprietar

715 mp
13m

Tip teren: constructii
Clasificare teren: intravilan
Constructie pe teren; Nu

0744.337.778
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Capitolul 6
RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

Reconcilierea este analiza unor rezultate alternative pentru a ajunge la estimarea valorii finale.

Pentru a fi pregitit pentru reconciliere, eu, evaluator am ficut o reexaminare, o recapitulare a intregii
evaludri, asigurandu-ma ca datele disponibile sunt autentice, pertinente i suficiente, tehnicile analitice,
rationamentul si logica aplicata au condus la judeciti consecvente.

Opinia mea este bazata pe adecvarea abordarilor care sunt cele mai aplicabile; precizia masurata de
increderea in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de véanzare
ale proprietatilor comparabile si cantitatea informatiilor.

Valoarea de piatd a terenului in opinia evaluatorului este valoarea obtinuti prin abordarea prin
piatii, care reflectd cel mai bine valoarea acestui bun imobil.

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii precum §i considerentele avute in vedere la
determinarea acestei valori sunt:

Valoarea a fost exprimatd {inind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate 1n prezentul raport si este valabild in conditiile economice §i juridice mentionate in raport.
Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata n raport.

Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata.

In concluzie :

Valoarea de piati a terenului CF 144944:
232,00 Lei / mp = 49,00 Euro /mp
19.488,00 Lei =~ 4.116,00 Euro

Valoarea nu contine TVA

Expert evaluator autorizat EL, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu

v@"‘gﬁ‘h

"gi'-“mn{u&\
(S PANTELOWDI
‘%’hi £, 2 \'bjﬁi/

i "l; ;IAR o

tl
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N ACTE PUSE LA DISPOZITIE

ROMANIA

JUDETUL PRAHOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI

Nr. 301 834 din 27-02-2018

CERTIFICAT DE URBANISM

Nr. 285 Din:
In scopul:
SCOPUL SPECIFICAT DE S0 CITANT IN CERERLA PENTRU EMITEREA CERTIFICATULUI DE URBANISM:
VANZARE
Ca urmare ceretii adresate de __ ___  MUNICIPIULPLOIESTI

cu domicilinh\sedinl in judetal .. _ PRAHOVA localitatea ______  PLOIESTI__ .
satul - ,sectorul __ - cad postal N

strada PIATA EROILOR . oo A bl = .
8C. = , et - L ap. - JAelffax 0244516699 yeemail - B
inregistrata Ja nr, 301834 din . 27-02-2019 y

Pentru imobilul —--- teren sifsau constructii -~ situat in judetul Prahava, Municipiul Ploiesti,

satul - — = ___,sectorul __ - _,cod postal: = )
strada LUCA ARBORE Jar, _10& bl : ,

se. __~_.¢h ,ap.__-__.sauidentificat prin: - ;

in temeiul reglementacilor documentatiei de urbanismnr, 209 / 1999
faza PUG aprobata prin  Hotararile Consiliutui Local nr. 209/1 999 si 382/2009

in conformitate cu prevederile Legii nr.5071991, privind autorizarea executarii luerarilor de
constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDAC

|mobilul nr.cadastral 144944 compus din teren in suprafata de 84 mp s¢ afla situat in intravilunul municipiului Ploiesti
si face purte din domeniul privat al municipiulul Ploiesti conform HCL nr.454/31.10.2018 si Extrasului de Carte
Funciara pentru Informare eliberai in baza cererii nr.9887/05.02.2019,

2. REGIMUL ECONQOMIC

Folosinta actuala a terenului: curti-constructii.

Destinatia stebilita prin planurile urbanistice actyale: zona rezidentiala cu cladiri P-P+1-2 (inclusiv functiuni
omplementare).

Utilizari permise: locuinte; institutil publice aferente zonelor rezidentiale; servicii profesionale, sociale si
profesionale,comert; activitati nepoluante; ancxe gospodaresti cu regim de inaltime P

Utilizarl permise cu conditii : oticare din functiunile permise cu conditia existentei unui proiect elaborat conform Legii
or.50/1991, republicaty, Legii or. 10/1995,

Utilizari interzise : orice unitati ecanomice poluante si carc genercaza trafic intens; locuinte pe parcele care nu
indeplinesc conditiite de suprafata minime si front la strada conform art.30 din R.G.U.

Reginmul fiscal este reglomentat de Legea 227/2015-Cod fiscal, modificarile si completarile ulteriocare

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

3. REGIMUL TEHNIC

UTR-MN-9, Lin; (POT = 50%, CUT = 1,50);

- suprafata teren 84 mp;

- parksla Fechnstihit %

- regim de inaltime P-P+1-2 ;

- retragere minima obligatorie de 1 - 5 m pentry locuinte si peste 5 min cazn] eladirilor cu functiuni publice sau la
‘ aliniamentul cladirilor existente;

. distantele minime obligatorii fata de limitele Jaterale si posterioare ale parcelei, vor respecta Codul eivil;
‘ - distanta intre cladiri amplasate pe aceeasi parcela, va fi de minim 3 m si fala de cladirile smplasate pe parcely

Intoamis: SAVI MARILENA - CONSILIER, 18-03-2019 “{¥0y 1

Vergicoi: COCA-ELENA PATRASCE - SEF SERVICIU t
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4. i 0‘ .Q :

alaturateva 1i mai mare sau cel putin egala cu inaltimea celei mai inalie dintre ele, pentru a nu se umbri reciproc —
conform OMS nr.$94/2018, (in cazul in care nu se respecta accasta conditie se va intocmi obligatorfu un Studin de
insorire, care se va analiza la faza de autorizatie de construire, in functie de amplasamentul propus prin proiect);

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

- terenul nu are acces la calea publica;

- pentru locuinte limitele laterale si posterioara se vor realiza din imprejmuiti opace si cu inaltimi de max. 2,0 m, jar pe
aliniament vor fi decorative cu inaltimea de max. 1.8 m;

- lucrarile de bransamente wtilitati sc vor executa in conformitate cu “Norma tehnica din 27/01/1998 privind
amplasarea lucrarilor edilitare, a stalpilor pentru ingtalatii si a pomilor in localitatile urbane si rurale™;

+ executia lucrarilor de bransamente se va face cu conditia realizarii caminelor de bransament si de racord in interiorul
proprietatii private, nu pe domeniul public;

Orice modificace a reglementarilor urbanistice nientionate mei sus, sc va realiza in conformitate cu prevederiie Legii
1r.350/2001, cu modificarile si completarite ulterioare.

4. REGIMUL DE ACTUALIZARE

Documentatia urbanistica PUG si RLU a localitatii este valabila pana la aprobarea documentatiei noului Plan
Urbanistic General al Municipiului Ploiesti, conform 11CL nr.382/24.11.2005,

Prezentul Certificat de urbanism poate fi ntilizat in scopnl declarat pentru:
OPFRATIUNI NOTARIALE PRIVIND CIRCULATIA IMOBILIARA - VANZARE -

CERTIFICATUL DE URBANISM NU TINE LOC DE AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE SAU
AUTORIZATIE DE DESFIINTARE SI NU CONFERA DREPTUL DE A EXECUTA LUCRARI DE
___CONSTRUCTII

4, OBLIGATIT ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

In scopu! elaborarii documentatiel pentru autorizarea executatii luctarilor de constructii - de
construire/de desfiintare - solicitantul se va adresa autoritatii competenie peutru protectia mediului:

............. B T T T YIS TPIYY PO EREP O

In aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva FIA) privind evalvarea efectel anumitor proi publice si private asupra mediului,
modificate prin Dirsetiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva Consiliului si Parlamentului European 2003/35/CE privind participarca publiculut la
elaborarca anwniter planuri si programe in legarwa cu mediul si modificarea, cu privire 1a participarsa publiculut si accesul I justitie, a Directivei
85/337/CEE s a Directivel 96/6 1/CE, prin centificatul de urbanism sc eomunica solicitantutui obligatia de a contacta autoritates teriteriala de mediu pentre
ca aceasta sa analizeze si sa decida, dupa cae, incady incadrarea proectului investitiei publice/private in lista proicetelor supuse eveluarii impacodui
asupra medivlui.

In aplicarsa prevederilor Disectivel Consiliului 85/337/CTL, procedurs de smitere a acerdului de mediu se desfasoara dupe emiterea cettificatului de
urbanism, anterior depunerii documcnitatiel pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii la autoritater administratiei publice competente.

In vederea satisfacerii cerintelor cu privise {a procedura de emitere 3 acordului de medin, antoritatea competenta pentri protectia medivlui stabilestc
mecanismul asigirarii consuttarii publice, centralizarii optiunilor publicului si a formularii unui punct de veders oficial cu privire la renlizazea investitiel in
acord cu rezuitatele consultarii publice.

In aceste conditiic

!

Dupa primires prazentufui cestificat de urbanism, titularul arc obligatia de a se prezenta la altoritatey competenta pentru protectia mediului
in vederes evaluarii initials 3 investitiel si stubilixii necesitatii evaluarii efectelor acesteia asupra mediului, In urmy evalvarii initiale a investitiei
se va emite actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia medinlui,

| In situstia in care autoritatea comp pentru protectia mediului stabifeste itatea evaluarii efectelor invi
| solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritatil administratiei publice competgnie cu privire la mentinerea cererii pentru avtorizarea
executerii lucrarilor de coustructii.

In situatia in care, dupa emiterea cectificatului de urbanism ori pe parcursu) derularli procedurii de evaluare a efectelor investitiei asupra
mediului, solicitantul renuntn la intentia de realizare a investitiei, acesta are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice
competente.

Intocmris: SAVLY MARILENA - CONSILIEK, {8-03-2019 2
Varificgr: CONA-ELRNA PATRASCL - SEF SERVICIU
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5.CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE / DESFIINTARE ‘v/A Fi
INSOTITA DE URMATOARELE DOCUMENTE:

a) certificatul de urbanism;

b) dovada titlului asupra imobilului, teren sifsau constructii, sau, dupa caz, extrasul de plan
eadastral actualizat 1a zi si extrasul de carte fanciara de informare actualizat 1a zi, in cazul in care
legea nu dispune altfel (copie legalizata);

¢) documentatia tehnica - D.T., dupa eaz:
OD.T.ALC, 0O D.T.O.E. O DT.AD.

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

7 alimentare cu apa Tl gaze naturale Alte avize/asorduri
[ canalizare . . 71 telefonizare 1
{71 alimentare cu energie electrica 7] salubritatc
[l alimentare cu energie termica ™ wansport urbun
d.2) avize si acordutd privind:
1} securitstea la incendiu {protectie civila [ sanatatea populatiei

4.3) avizele / acordurile specitice ale administratiel publice centrale si / sau ale serviciilor descentralizate ale acestora:

d.4) Studii de specialitate

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

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

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

Prezentul certificat de urbanism are valabilitate de 12 luni de la data emiterii.

PRIMAR, SECR
ADRIAN FLORK TIOBRE, LAURI
rd %, TN -
LS [ s '((,z',‘, 7 ";\\ ’
o L, K e =
,38 f o f::g | ;;:ﬁjv ! ARIIH
CRISTII
DIREC” CT,
RITA-MA Ty
Achilat toxe de ......... lei, conform chitantei A, ...owrvenns -1, J—
arl. 476~ codut fiscal
Prezentul cortiticat de urbanism a fost transmis solivitentului direct f prin posta lz data de
Iroumir: SAVU MARILENA - CONSILIER, 18-D3-20§%9 3
Verificar: COCA-BLENA PATRASCU - SEF SERVICIU g W
o
¢
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helere Nr. 9887 /05-02-2019

’

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara PRAHOVA ~" [ X
poesevire o Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Ploiesti

HGERTIA HATHINALA
20 -

Dosarul nr. 9887 7 05-02-2019
INCHELERE Nr, 9887

Registrator: MARIA SORA Asistent: OANA RALUCA STAFIE DUMITRACHE

Asupra cererii introduse de MUNICIPIUL PLOIEST! domicitiat in Loc. Ploiesti, Piata Eroilor, Nr.

1A, Jud, Prahova privind Prima inregistrare a imobilelor/unitatilor individuate (u.i.) in cartea
funciara, in baza:
Act Administrativ nr.454/31-10-2018 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI;

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobitiare nr.
771996, republicata, cu modificarile si comptetarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lei, cu
documentul de plata:

pentru serviciul avand codul 211

vazahd referatul asistentului registrator in sensul ca nu exista impedimente la inscriere

DISPUNE
Admiterea cererii cu privire la:
- irmobiiul cu nr, cadastral 144944
- se inscrie provizariu dreptu! de PROPRIETATE mod dobandire lege in cota de 1/1 asupra Alin
favoarea MUNICIPIUL PLOIESTI, (domeniu privat}, sub B.1 din cartea funciara 144944 UAT Ploiesti;

Prezenta se va'comunica partilor:
MUNICIPUL PLOIEST!
MIHAI MIBAELA MARIANA

*) Cu drept de reexaminare In termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de
Cadastru si Publicitate Imobiliara Ploiest}, se inscrie in cartea funciara si se sclutioneaza de catre
registratarul-sef

Data solutionarii, Registrator, Asistent Registrator,
14-02-2019 MARIA SORA I OANA RALUCA STAFIE
. DUMITRACHE
“pt N (parafa si semndtura)
=) Cu exceptia situatiilor prevézute la Art. 62 é-‘fé; ¢1) ditk ngu}a&‘ ent 'are, receptie sl inscriere in

avidentele de cadastru §i carte funciard, aprobat prin ODG NZ o720

|

—— [rar—— == — = =

Documentul centine date cy caractar personal, protejate de prevederile Legli Nr. 677/2001. Pagina 1 din 1
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> i)

’f Oficiul de Cadastry 5i Publicitate 'mobiliars PRAHOVA 7 N?J'c"ef,,éi:é”” 9887
W 7 Biroul de Cadastru 5i Publicitate Imobillaca Ploiesti . it 05
- g X fﬂ.. na .
2ty __,/x,, Andl 2019
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA AU —E Cod verific
st PENTRU INFORMARE ~ 106 Mﬁ‘ lmaw M Iw
BT ITASE IR FAN
Carte Funciard Nr. 144944 Ploiesti 10006657441 s
A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Ploiesti, Str Luca Arbore, Nr. 10A, Jud. Prahova
Nr. | B t - .
crt| ':'rr ;:‘?;’_;;L Suprafata* {mp) | Observatii / Referinte
Al 144944 84 Teren imprejmuit;
B. Partea 1l. Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate gi alte drepturi reale ! Referinte
‘9887 / 05/02/2019 - ) |
|Act Administrativ nr. 454, din 31/10/2018 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNlCtPIULUI PLOIESTI
Inscrierea provizorie, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota Al
[ Bl actuala 1/ 1 .
1) MUNICIPIUL PLOIESTI, CiF:2844855, (domeniu uprivat) .
€. Partea . SARCINI . -
Referinte

Inscrieri pnvind dezmembrﬁmlntele dreptulul de proprietate,
~ drepturi reale de garantie si sarcini = .

" NU SUNT )

Pagina1din3

Document care contine date cu caracter persanal, protejate de prevederiie Legil Wr. 877/2001
Formuler versiunea 1.1

ritrase pentry informars on-iine ia adreca epay.ancpi.ro
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e B
P e
fodr” /TN
- - ____ CarteFunciars Nr. 144944 Gontura/OrasAunicipng folesti
Anexa Nr. 1 La Partea l HES :{l'_{/
w 1
Teren =AY
Nr cadastral  |Suprafata (mp)*| Observatli / Referfnte

[ T1aa044 84
# Suprafata este determinatd in planut de prolectie Stereo 70.

el ol  DETALI LINIARE IMOBIL

e RS
i N

125893

‘144834 /

S~

o,
. 130760

Date referitoare la teren
nr | Categorie |iatra | Suprafata |

crt | folosintd !V"a"[_ {mp)

1 curi pa B4 : - -
| censtructii ¢

— - -

Parcela | Nr.topo | Observatii / Referinte

Tarla

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

[ Punct| Punch - _Lungﬁe sé;;inénti

inceput sfargit| o (m}
— 1 2] T 1079
— 2| I 7.91
' 3 4 B 9.493
T4 T 9.204

L 1 i
** {ungimile segmentelor sunt tdeterminate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite ja 1L milimetru.
= Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 mifimetru.

Docurment care contine date cu caracter persanal, protejate de prevederile Legli Ni. é77/2601. R Pagina 2 din3

Extrase parkru informare on-line fa adresa epay.ancphro Larmuiar versiunsa 1.1
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PRIl AN

E AR S Ny 5 f

Carte f@garé Nr. 144944 _otfyuna/Qrgg/_Mug"mg\mi Pioiesti

: - [z )
Cartific c& prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea fuhéigré originala, péstrét';;wde acest
birou. R . ;e
Prezentul extras de carte funciard este valabil 1a autentificarea de catre notarut public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum §i pentru dezbaterea succesiunilor, iardnformatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile fegil, N I Y :

S.a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobitiarad cu codul ﬁf.«r,,?,% i

Data solutionarii, Asistent Registrator,

14-02-2019 OANA RALUCA STAFIE DUMFF\F'-,; HE
Data eliberaril, y, / e .
N A S Tparafa si semndturd_| / _‘,--/551'5\‘3 /g&yér_rf-ﬁ_.—f'@'a)

A

Document care contine tate cu caracter personal, protajate de prevederite Leghl Nr. 677/2001. Pagina 3 din3

Exirase pentry Informare on-line ia adresa apay.anepi.re Farmuar versiune2 1.1
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ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTY 5775

HOTARAREA NR. 454

g"n?—f?ﬁﬁl

R R

privind includerea unor imobile - terenuri fn patrimoniul municipinle Plofesti

Consiliul Local al municipiuioi
Vizand Expuncrea de motive nr. 267/10.10.2018 a consilierilor Dinescu
lonuy, Dragulea Ganda, Matcescu Marius
Bogdan 5 Raportul de specialitate comui
Directia Administratic Publica, Juridic-
sub nr. 347/30.10.2018 la Directia Gestiune

Stefan, Stanciu Marilena, Viscarn Robert-

Nicolae, Vaduva Sorin si Hodorog

inregistral sub nt. 1625/30.10.2018 la
Contencios, Achizitii Publice, Contracie,

Patrimoniu i sub o 181/30.10.2018 la Directia Economich, referitor la includerea

umor imobile - terenuri in patrimoniul muni
Luand in considerare Raportul din data

cipiului Ploesti;
de 10.102018 al Comisiel de

specialitate nr. 2 @ Consitiului Local al Municipiului Plotesti — Valorificares

Patrimoniufui, Servicil cawre Populatie, Comert, Turism, Agriculturd, Promovare

Operatiuni Comerciale;

Potrivit prevederilor art. 553, alin. 1 din Legs

civil, republicata;

in baza prevederilor ast. 4 din Legea nr. 213
publica, cu modificarile $i completasiic ulterioaic;

in temeiul art. 36, alin. (2), litera “c”, 2
ar. 215/2001, privind administratia publicd

completirile ulterioare;

HOTARASTE:

a nr. 287/2009, privind Codul
/1998, privind bunurile proprietate

5 giart. 115 alin, 1 Kt b) din Legea
locali, republicatd, cu modificarile si

Art.1. (1)Aprobi includerea in “Inventarul bunurilor care alcatuiese domeniui
privat al municipiului Ploiegti” a unor imobile-terenuri, identificate in Anexa nr.l, ¢¢

face parte integrantd din prezenta hotirs
(2)1msnbiiele terenuri mentionate la art. 1 se identifica potrivit plzmuril'or

de amplasament §i delimitare, Anexele nr. 2 §i ar 3, care fac parte integrantd din

prezenta hotarare.

Art2. Direciia Gestiune Patrimo
municipiului Ploiesti vor duce la indeplinire prevederile prezentel hotarért.
Contencios, Achizitii Pablice,
evederile prezentel hotarari.

Art.3. Directia Adminisiratie Publicd, Juridic—
Contracte va aduce la cunostinga cclor interesati pr

Datd in Ploiesti, astizi, 31 octombrie 2018

PRESEDINTE DE SEDINTA,
George—«?ﬁorin—Nicuiae BOTEZ

niw si Directia foonomick din cadiul

Contrasemncazi:
p. SECRETAR,
Mihaela ZAHARIA
Sef Serviciu

4
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Apexanr.itlalLCL.nr ...

Sitatia imobilelor ce urmeazi sa fie incluse in « Inventarul bunurilor care
alcatuiesc domeniul privat al municipiului Ploiesti »

Nrert., Denumirea Elemente de identificare Observatii l
L | bunolui £ . ) _ *
|0 | L2 I 3 -
;‘r 1. Suprafata = 84mp !

!
|
|

AT SuEratat,a —-llgmp
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=
PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULU[ g
: SCARA 1 : 500 s RO 4
o 1 Suprafata masuratd | o ) Y __'_—.LT':'.?M}‘
i

Nr. cedastral ! a imobiluwlui ( mp)

N J AE3 T
Adresa imobilului

Suprafate tolala masuroto @ 'mwbmlulm. = 8
Suprafete din act = 84 mp

| ————— == 3;,._._,__.;‘.. LA ..,___.;._'
I“,ﬁfﬁ;;i; ; 84 : str. Luca Arbore n:— 0 A y »
I« e ) = + =R 1 R
L Nr. Curte Funciarc B o Unztatea Administrativ Te’mtomala
i Ploiesti EQ-‘_;-:.‘? C
N=384071) - 4]
< propr. I
SYGHEQRGHE
9/ D.STELAN o
@ &
o &
. 5
' &
.;?.
£y, & |
= Nr. cad. & = |
3 130760 & @
> . 3 g '
> - F )
[ B 1 |
w  N=384025 w |
L’"—'_—M o . B B N B
A Date referitoare lo terem |
[ Nr. Categoria de _ Suprd};tc;_ - A
) . i Fiun
llpa.'melm_ ﬁloszn_ta__ - {mp) B _% Mepdvume |
t 1 Go .8 " lmprejmuit cu gard:
L —_ ! o —_ — i Nord — lemn ‘
i 3 B o i Sud — lemn
= i — B 1 I vest — limita conventionala
Total __ a4 1 Est — metaisilemn L :
' . .. i
' B.Date referitonre lo construciii !
' . oY (3 nstruilc sol o -
Destinatia i wprafata comstruit la so
. (mp) B
!
.j

Executant: ing. MIHAI MIHAELA MARIANA

Confirm execuiared rmasuratorilor lo teren,
corectitudinea intocmiril docume’ﬁé&ﬁﬁl vodgstrale si
coregpondenta ocestem cg?‘r%ohmteo ‘33’&5 tgren

CERTIFICAT "?@

Semnatura si starr
MTOPIEAHE ﬂs'
Data: 12.2018 Secin RO-2-F N o7ohf B

1 \,%'- MIHAELA - M58
! \‘%.5‘ AHA

s .-.._

i
! Inspector
t Confirm introducerea imobiluluiin boza de dote integroto
: si atribuires numarulul cojastral |
AL
Stampile 20
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI ue g |-
. SCARA 1 : 500
‘____-———-—______[ - -
Suprafata masurata . . .

Nr. cadastral - : . Adresa 1rmobilul =, ‘
(/,4 o bl (mp) /:'i 5}} |
pyay) 84 : A i 4

‘ iga//"_]j;] ‘ str. Luca Arbore 6@ A‘ g
L 2 = § At i
o2, -
. [ . . L |
Nr Carte Funciara Unitatea Administrativ' Jert 1T) |
= = S 7
| Ploiesti "\{/‘j' ,.\;.;:/ ‘(;T'Gigé& P |
N=384070 % ‘ '
| / > /f |
GPS1 [ ‘
/
2 propr.
A “GHEORGHE
. J D. STELIAN
o S O}
QO&J
> N
5 &)
GEOPG ) \%@
€7y 5
/ Nr.cad. %
o gl
3 130760 & o
&
2 z
i ¢ i
L ‘ N=384025 | w
A. Date referitoare la teren
Nr. |Categoria de | Supra fata o
gor ‘ prof | Mentiuna
parcela| folosinta | (mp)
1 Cc | 84 Imprejmuit cu gard: o
Nord — \e:m,n
Sud — lemn
- Vest — limita conventionala
Vota,t | 84 | Est — metal silemn |
b i B.Date Teferitoare la comstructii
! . — | Suprafata construita la sol
Cod Destinatia upraf ) MentiuniCiois,,
_ mp | OF dieua G
| | ST OEN
| S5, za®
et | l [E3% OBsy 2Z°
&bl S
5 v RIS
Suprafata totala masurate a imobilului = 84 mp \\f{?-, B VA‘O\&?@?}\(
Suprafata din act = 84 mp a4 )i
' |
Executant: ing. MIHAI MIHAELA MARIANA | Inspector
‘ Confirm executarea masuratorilor la teren, ‘ Confirm introducerec imobiluluiin baza de date integrate ‘
" si atribuirea numarului cadostral ‘
Semnatura si stamgi@ ‘
| g
I Stampila ]
| |
os |




Anexa nr. 3 la HC.L. nr. 29‘%/2029

DOCUMENTATIE DE ATRIBUIRE
privind vanzarea prin licitatie publica
a imobilului — teren in suprafata de 84 m?,
situat in Ploiesti, str. Luca Arbore nr. 10A

ce apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti
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MUNICIPIUL PLOIESTI
SECTIUNEA I

FISA DE DATE
privind viinzarea prin licitatie publica
a imobilului — teren in suprafata de 84 m?, o)
situat in Ploiesti, str. Luca Arbore nr. 10 A
ce apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti

A. INTRODUCERE

A1l. Denumirea autoritétii contractante
Municipiul Ploiesti

Cod fiscal;: RO 23828461

Adresa: Piata Eroilor, nr. 1A

Numir de telefon: 0244.516.699

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

A3. Obiectul procedurii de licitatie - Vanzarea imobilului — teren in suprafata
de 84 m?, situat in Ploiesti, str. Luca Arbore nr. 10 A, ce apartine domeniului
privat al Municipiului Ploiesti — conform Hotararii Consiliului Local al
Municipiului Ploiesti nr. 454 din 31.10.2018 — in conformitate prevederile
prezentate in Sectiunea I — Caietul de Sarcini — parte integranta a prezentei

documentatii de atribuire.

A4. Modul in care se va finaliza procedura

Finalizarea procedurii se va efectua prin incheierea contractului de vénzare
cumpirare in forma autenticd, pentru imobilul — teren in suprafata de 84 m?, situat in
Ploiesti, str. Luca Arbore nr. 10 A, cu ofertantul declarat castigator.

AS. Existenta reperelor disponibile
Valoarea garantiei de participare este in cuantum de 10% din pretul de pornire
la licitatie (fird TVA) a imobilului supus procedurii de licitatie.

A.6. Procedura aplicata
« licitatie publica

B. PROCESUL DE LICITATIE
La licitatie pot participa in numar nelimitat orice persoand fizica sau juridica
romAni sau strind, in situatia in care sunt declarate calificate de citre comisia de
licitatie dupa analizarea documentelor din dosarul de participare la licitatie.
in cazul persoanelor striine pentru participarea la licitatie este necesard
indeplinirea conditiilor prevdzute in Lega nr. 312 din 10 noiembrie 2005 privind

Pagind 2 din 16



dobandirea dreptului de proprietate privatd asupra terenurilor de citre cetatenii straini
si apatrizi, precum si de cétre persoanele juridice straine.

Situatia economica si financiara a ofertantului:

Autoritatea contractantd are dreptul de a solicita participantilor JaTogs
licitatie situatia economica si financiard prin prezentarea unei dovez/Privi

sumei ofertate. /
e S!\ e -
B.1. Documentele care se solicitd in vederea calificarii ofértantil o

-

Dosarul de participare la licitatie trebuie sa cuprindd doud plicﬁrfi;;sigila?tgg'fﬁnul
exterior si unul interior. s
Pe plicul exterior s¢ Va indica obiectul (imobilul) licitatiei pentru care este
depusi oferta, cu mentiunea “ f yu se deschide inainte de data de .................c-- , orele
........... »_(Se vor nota data §i ora de desfisurare a licitafiei mentionate in anunful
privind organizarea licitatiei).
Plicul exterior va trebui si contina:
I. Pentru persoanele juridice:
a. Cerere de inscriere la licitatie conform Anexa nr. 1, fard ingrosiri, stersaturi sau
modificari.
b. Acte doveditoare privind calitile si capacitatile 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 Comertulul;

. Certificat de atestare fiscald valabil la data licitatiei, emis de cétre
Directia Generala Regionala a F inantelor Publice care sa ateste faptul
o3 ofertantul are indeplinite la zi toate obligatiile catre bugetul consolidat
al statului;

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

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

. Dovada ca nu sunt inregistrati in Centrala Incidentelor de Plati (CIP) prin
document emis de cétre Banc sau de catre Centrala Incidentelor de Plati,
prezentatd in original;

- 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 solicitiri inregistratd la Registratura Municipiului Ploiesti — Piata
Eroilor nr.1, parter);

- Imputernicire 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.

c¢. Declaratie pe proprie raspundere, in forma autentica (notariald), din care sa
rezulte ca:

- documentele prezentate sunt valabile, iar fotocopiile acestora sunt
conforme cu originalele;
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nu se afla in litigii cu Primaria Municipiului Ploiesti;

in cazul adjudecirii licitatiei, va achita contravaloarea imobilului integral
inainte de incheierea contractului de vanzare cumparare; .
in cazul adjudecirii licitatiei va achita toate cheltuielile ngi@r@l?ijv1nd
incheierea contractului de vénzare — cumparare, ls /'/\ “”uf; K
ofertantul isi asumi cunoasterea prevederilor din j%{Certl catul, ¥
Urbanism emis pentru imobilul licitat, precum sf\cgjarea tehnicg g

hnica
tiei nil Va

—

constructiilor (unde acestea existd) si in cazul adjudecatii;licitat
avea alte obiectiuni, S

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 bancari in lei sau valuta.

I1I. Pentru persoanele fizice:

a. Cerere de inscriere la licitatie conform Anexa nr. 1, fird ingroséri, stersaturi sau
modificari.
b. Acte doveditoare privind calititile si capacitatile ofertantului:

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

Certificat de atestare fiscald valabil la data licitatiei, emis de catre
Directia Generala Regionala a Finantelor Publice care sa 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 catre
Serviciul Public Finante Locale Ploiesti care si ateste faptul cd
ofertantul are indeplinite la zi toate obligatiile catre bugetul local al
Municipiului Ploiesti;

Dovada c# nu sunt inregistrati in Centrala Incidentelor de Plati (CIP) prin
document emis de citre Banci sau de citre Centrala Incidentelor de Plati,
prezentatd in original;

Dovada eliberati de Primiria 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 solicitiri inregistratd la Registratura Municipiului Ploiesti — Piata
Eroilor nr.1, parter);

Copie de pe actul de identitate al ofertantului sau imputernicire legalizata
pentru participare la licitatie insotita de copie de pe actul de identitate al
imputernicitului.

c. Declaratie pe proprie rispundere, in forma autentica (notariala), din care sd
rezulte ca:

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

nu se afla in litigii cu Primaria Municipiului Ploiesti;

in cazul adjudecirii licitatiei, va achita contravaloarea imobilului integral
inainte de Incheierea contractului de vanzare cumparare;

in cazul adjudecarii licitatiei va achita toate cheltuielile notariale privind
incheierea contractului de vinzare — 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 existd) si in cazul adjudecarii licitatiei nu va

avea alte obiectiuni, ,._f@oﬂﬁ 4 N
d. Chitanta privind achitarea Documentatiei de atribuire. t! e
e. Dovada achitarii taxei de participare la licitatie. g/ A
f. Dovada constituirii garantiei de participare la licitatie. Z’é“\ i ,gj z
g. Dovezi privind detinerea sumei ofertate prin prezentarezi%f@ggf?éﬁq)%ﬁgﬂ?"'de
natura bancard in lei sau valuta. \\4@2:;3}*

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

Formularul de oferta 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 fila cuprinsa In dosarul de
participare la licitatie si va inscrie pe ultima fild numérul acestora, sub semnatura
proprie. Daca acest fapt nu este indeplinit, organizatorul licitatiei nu va purta nici o
rispundere pentru eventualele consecinte ce vor decurge de aici si care vor fi stabilite
de citre comisia de licitatie.

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

B.2. Stabilirea criteriilor de atribuire

Criteriile de atribuire:

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

- capacitatea economico-financiard a ofertantilor (pondere 40%),

- protectia mediului inconjurator (pondere 10%),

- conditii specifice impuse de natura bunului vandut/cumpirat (pondere 10%).

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

Pe parcursul aplicrii procedurii de atribuire, Municipiul Ploiesti are dreptul de
a solicita clarificari si, dup caz, completari ale documentelor prezentate de ofertanti
pentru demonstrarea conformitatii ofertei cu cerintele solicitate.

Ofertantii trebuie sa raspunda la solicitarea Municipiului Ploiesti in termen de
3 zile lucritoare de la primirea acesteia.

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

OBS. Procedura de licitatie se poate desfasura numai_dacid in urma
publiciirii anuntului de licitatie au fost depuse cel putin doui oferte valabile.

B.3. Publicitatea operatiunii
B3.1. Elaborarea si publicarea anuntului de licitatie
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In cazul procedurii de licitatie, autoritatea contractantd are obligatia s publice
anuntul de licitatie in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a VI-a, intr-un cotidian de
circulatie nationald si intr-unul de circulatie locald, pe pagina sa de intgraet.Qri prin
alte medii ori canale publice de comunicatii electronice. /. ﬁ»%ﬁfi 4 A

B3.2. Punerea la dispozitie a documentatiei de atribuire roﬂ

Documentatia de atribuire poate fi obtinuta in urma unei 's%f}g
persoane interesate. \\f\f%yL- —_—c

Orice persoand interesata are dreptul de a solicita si de a obtine de&ume
atribuire.

fn situatia in care un ofertant liciteazd pentru mai multe imobile, se impune

achizitia documentatiei de atribuire pentru fiecare imobil in parte.

i

...

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 urmatoarele modalitati: prin
posta, prin fax sau prin ridicarea directd a acestora de catre solicitant.

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

Are dreptul de a participa la licitatie orice persoand fizica sau juridicd romana
sau striind, care indeplineste cumulativ urmatoarele conditii:

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

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

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

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

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

Nu are dreptul si participe la licitatie persoana care a fost desemnata
cAstigitoare la o licitatie publica anterioara privind bunurile statului sau ale unitatilor
administrativ-teritoriale in ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul ori nu a platit
pretul, din culpd proprie. Restrictia opereaza pentru o durati de 3 ani, calculata de la
desemnarea persoanei respective drept castigatoare la licitatie.

) e Incompatibilitati

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

Pagina 6 din 16



Nu pot fi nominalizate de catre ofertant pentru executarea contractului persoane
care sunt sot/sotie, ruda sau afin pani la gradul al II-lea inclusiv ori care se afla in
relatii comerciale cu persoane cu functii de decizie in cadrul entitagii W___tante.

iy,

gﬂmﬂﬁx
B.4. Derularea procedurii de atribuire . / ! NEA
B.4.1. Termen pentru depunerea de oferte g | \ #
Persoana interesatd are obligatia de a depune oferta, in dou %ﬁg\cg i at,jf} unul
exterior si unul interior, la adresa si pand la data-limita pentru dé i ! {ééi"liqte in

anuntul de licitatie.

B.4.2. Garantiei de participare

Garantia de participare protejeaza autoritatea contractanta fata de riscul unui
eventual comportament necorespunzator al ofertantului pe intreaga perioada derulata
pana la incheierea contractului de inchiriere.

B.4.2.1. Constituirea garantiei de participare

Garantia de participare protejeaza autoritatea contractanta fata de riscul unui
eventual comportament necorespunzator al ofertantului pe intreaga perioada derulata
pana la incheierea contractului de inchiriere.

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 sau prin virament in contul Municipiului Ploiesti
RO23TREZ5215006XXX000128 deschis la Trezoreria Ploiesti, CIF 2844855.

B.4.2.2. Restituirea garantiei de participare

Garantia de participare a ofertantului declarat castigator si a celui clasat pe locul
al doilea va fi retinuti de Municipiul Ploiesti, pana la momentul semnérii contractului
de vanzare cumpdrare de catre castigatorul licitatiei, urménd ca dupd aceasta data
garantia sa fie restituita la cerere.

Celorlalti participanti declarafi necastigatori li se restituie garantia de participare
depusi, pe baza unei cereri de restituire semnate de acestia.

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

B.4.2.3. Retinerea garantiei de participare
Participantul va pierde garantia de participare daca:
- isi retrage dosarul de participare la licitatie dupi Inregistrarea acestuia si Inainte
de adjudecare si de desemnarea castigdtorului;
_ ofertantul declarat castigitor nu se prezinta in termenul previzut la art. 344,
alin. 1 din Ordonanta de Urgentd nr. 57/2019 privind Codul administrativ pentru
incheierea contractului de vAnzare — cumpéarare.

B.4.3. Taxa de participare la licitafie
Taxa de participare la licitatie este de 250 lei.

B.4.4. Contravaloarea documentatiei de atribuire

Contravaloarea documentatiei de atribuire este de 500 lei si se achizitioneaza de
la Directia Gestiune Patrimoniu — Serviciul Publicitate, Valorificare Patrimoniu (Piata
Eroilor nr.1A, etaj 4, cam. 409).
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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 Emﬂ'ogg %r‘f’%ﬁ}égfosta

Fe

cladire Petrom), parter. ) A AN
Documentele din dosarul de participare la licitatie vor fi rg“glactatein l%‘ri}‘ba
romana. logl G Tt
Ofertantul are dreptul de a transmite oferta: prin posta si implicit direct.la \s;éﬁdjihl
autorititii contractante. LA A

Plicurile trebuie si contind documentele prevazute la cap. B.1. Tl

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

Participantul va suporta toate cheltuielile aferente ntocmirii si prezentirii

dosarului de participare la licitatie.

VG

B.4.6. Desfisurarea licitatiei publice

1. La data si ora anuntate pentru desfasurarea licitatiei vor fi prezenti
membrii comisiei de licitatie, reprezentantii participantilor si, dupa caz, alti specialisti
si invitati. Neprezentarea la licitatie a participantilor care au depus documentele de
participare in termenul stabilit atrage dupa sine excluderea de la licitatie si 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 fixatd pentru deschiderea lor, prevazuta in anuntul de licitatie. Dupa deschiderea
plicurilor exterioare in sedinta publica, comisia va verifica totalitatea documentelor
ce trebuiau depuse i va elimina ofertele care nu indeplinesc conditiile de eligibilitate.

3. Dupa analizarea de citre membrii comisiei a continutului plicurilor
exterioare, secretariatul comisiei de licitatie va Intoemi un proces verbal In care va
consemna rezultatul analizei.

4. Pentru continuarea desfasuririi procedurii de licitafie, este necesar ca,
dupd deschiderea plicurilor exterioare cel putin doua oferte si intruneascd conditiile
de eligibilitate.

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

6. Solicitarea de clarificiri este propusi de catre comisia de evaluare si se
transmite de citre autoritatea contractantd ofertantilor in termen de 3 zile lucratoare de
la primirea propunerii comisiei de evaluare.

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

8. Autoritatea contractanti nu are dreptul ca, prin clarificirile ori
completirile solicitate, sa determine aparifia unui avantaj in favoarea unui ofertant.

9. Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupd semnarea
procesului-verbal intocmit dupé analizarea continutului plicurilor exterioare, de cétre
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
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motivele excluderii acestora din urma de la procedura de licitatie. Procesul-verbal se

semneazi de citre toti membrii comisiei de evaluare. AN
2 . . . ~ <7, A p
11. In baza procesului-verbal, comisia de evaluare 1ntocme§tﬁg,fﬁ:?erme1ﬁ

o zi lucritoare, un raport pe care il transmite autorititii contractante. § &
12.  in termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportq\l;.\i;:‘:(
evaluare, autoritatea contractanta informeazid in scris, cu confirmarey,
ofertantii ale ciror oferte au fost excluse, indicand motivele excluderii\.{f .
13.  Comisia de evaluare stabileste punctajul fiecarei oferte, tinnt
ponderile criteriilor de atribuire stabilite. Oferta castigatoare este oferta care intruneste
cel mai mare punctaj in urma aplicarii 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 egalitdtii in continuare,
departajarea se va face in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire care
are ponderea cea mai mare dupa acesta.

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

16. Inbaza 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 intarziate 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 catre comisia de evaluare in urma desfisurdrii
licitatiei, impreund cu anexele sale reprezinti documentul pe baza ciruia este stabilit
rezultatul licitatiei publice. Acesta se va multiplica in mai multe exemplare astfel:

- un exemplar (originalul) la organizatorul licitatiei;
- un exemplar pentru 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 solutionarii
eventualelor contestatii.

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

73, 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 urmatoare depunerii lor, de catre o comisie
desemnata.

74 Data rezolvirii contestatiilor reprezintd data la care rezultatele raman
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 véanzare -
cumpdrare cu ofertantul a cdrui oferta a fost stabilitd ca fiind castigatoare.
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77 Incheierea contractului de vanzare - cumpdrare in forma autentica, se face
dupd indeplinirea unui termen de 20 zile calendaristice de la data comunicarii
ofertantului castigator cu privire la acceptarea ofertei prezentate, dar n;?*‘“
45 de zile calﬂendaristice de la data la care rezultatele riman definitivé: ‘%‘ 7

78. Incheierea contractului de vanzare - cumpdrare in formd abitentica, se face
doar in urma prezentarii dovezii, de catre ofertantul cégtigétor,@%iyi{?d- achltar;ea
integrale a pretului oferit. Cheltuielile privind contractul de vanzare\Cumpar re vor-i

5

suportate de catre ofertantul castigator. Sty bg N i
B.4.7. Neincheierea contractului S
1. Neincheierea contractului de vAnzare - cumpdrare in termenul prevazut la

art. 344, alin. 1 din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul administrativ,
poate atrage plata daunelor-interese de citre partea in culpa.

2. Refuzul ofertantului declarat castigitor de a incheia contractul poate
atrage dupd sine plata daunelor-interese.
3. in cazul in care ofertantul declarat cAstigitor refuza incheierea

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

4. Daunele-interese se stabilesc de citre tribunalul in a cirui raza teritoriald
se afla sediul autoritatii contractante, la cererea partii interesate, dacd partile nu
stabilesc altfel.

5. Refuzul ofertantului céstigitor de a semna contractul de vanzare
cumpdrare determina pierderea garantiei de participare si interdictia de a participa la o
alta licitatie ulterioara, organizatd de Municipiul Ploiesti.

6. fn cazul in care autoritatea contractantd nu poate incheia contractul cu
ofertantul declarat castigator din cauza faptului ci ofertantul in cauza se afld intr-o
situatie de forta majord sau in imposibilitatea fortuitd de a executa contractul,
autoritatea contractanti are dreptul si declare cistigatoare oferta clasatd pe locul doi,
in conditiile in care aceasta este admisibila.

7. fn cazul in care, in situatia previzuta la alin. 5, nu exista o ofertd clasatd
pe locul doi admisibild, se aplica prevederile alin. 3.

B.4.8. Dispozitii finale

1. Pentru rezolvarea aspectelor sau situatiilor neprevazute care ar putea sd apdra
cu ocazia desfasurdrii 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 reguli, 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 §i desfdsurarea 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 constat3 abateri grave de la prevederile
legale care afecteazi procedura de licitatie sau fac imposibild incheierea contractului.
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5 Autoritatea contractanti are obligatia de a comunica, in scris, tuturor
participantilor la procedura de licitatie, in cel muit 3 zile lucritoare de la data anularii,
atat incetarea obligatiilor pe care acestia si le-au creat prin depunerea{gieﬁmlq;, cat si
motivul concret care a determinat decizia de anulare. ﬁ_ @9,_{’3 g

6. in cazul in care in urma publicirii anuntului de licitatie n { u/fgifs't;w
putin doua oferte valabile, autoritatea contractanta este obligatd % é{m
si si organizeze o noud licitajie. Pentru cea de-a doua lici Elf1§/
documentatia de atribuire aprobatd pentru prima licitatle; in vederea “dest

e e e e qus . . . S AR AP
licitatiei fiind necesara depunerea a minim 2 oferte valabile. In cazul it-earerin cadrul
celei de-a doua proceduri de licitatie publica nu se depune nicio ofertd valabila,

autoritatea contractant3 anuleazi procedura de licitatie.

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

Pretul de pornire al licitatiei publice, pentru imobilul — teren in suprafati de 84 m?,
situat in Ploiesti, str. Luca Arbore nr. 10 A, este cel mentionat in Sectiunea II — Caietul
de sarcini, al prezentei Documentatii de atribuire.

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

CAIETUL DE SARCINI

/700

1. Obiectul licitatiei publice: vanzarea imobilul — teren in sbfpngataagcf ‘
situat Tn P101est1 str. Luca Arbore nr. 10 A, ce apartine dbniemu i priv
Municipiului Ploiesti - conform Hotararii consiliului Local" al
Ploiesti nr. 454 din 31.10.2018 S

Informatiile necesare desfasurarii procedurii de lictatie:

Adresa imobil: Ploiesti, str. Luca Arbore nr. 10A,

. Suprafata teren: 84 m?,

. Cadastru si Publicitate Imoblhara Carte funciara nr. 144944, nr. cad.144944
d. Pret de pornire la licitatie: 19.488,00 lei

e. Taxa participare licitatie: 250 lei

f. Garantie de Participare la licitatie: 1.948.80 lei

g. Certificat de urbanism nr. 255/02.04.2019 emis in scopul vanzirii imobilului
(Anexa nr. 1 la Caietul de sarcini)

o o N

NOTA:
e Pretul de pornire la licitatie mentionat mai sus, a fost calculat pornind de la
pretul stabilit In raportul de evaluare si compararea acestuia cu valoarea de
inventar

3. Documentatia de atribuire se achizitioneazi de la Directia Gestiune Patrimoniu

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

FORMULARE
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Anexa nr. 1 la documentatia de atribuire

20 I
/A P
CERERE DE INSCRIERE ?"—'3/ |
LA LICITATIA PUBLICA A IMOBILULUI CE APARTINE DOMENIULULS -
PRIVAT AL MUNICIPIULUI PLOIESTI, SITUAT IN PLOIESTL " 22y 7
STR. LUCA ARBORE NR. 10A RNy

1. Persoane juridice

Subsemnatul e , reprezentantul legal al
SOC I A T et , cu sediul in
judetal ,localitatea Y SR ,
nr. ,bl. ,SC. ,ap. codpostal .. L,CUL ,
tel. Jfax se-mail ,
CIF: ,

Solicit inscrierea la licitatie pentru cumpdrarea imobilului ce apartine
domeniului privat al Municipiului Ploiesti, situat in Ploiesti, str.

Subsemnatul i, , In calitate de solicitant, cu
domiciliul injudetal localitatea ,
1 A ,nr. ,bl. ,SC. ,
ap. ... codpostal . ... s ON P ,
tel. Jfax se-mail \

Solicit inscrierea la licitatie pentru cumpérarea imobilului ce apartine
domeniului privat al Municipiului Ploiesti, situat in Ploiesti, str.
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Anexa nr. 2 la documentatia de atribuire

SCRISOARE DE TRANSMITERE A DOCUMENTELOJ_#; RO

DE PARTICIPARE LA LICITATIE

OFERTANT:

(ziua, luna, anul)

Catre,
MUNICIPIUL PLOIESTI

Caurmare a anuntului aparut In ,
privind organizarea licitatiei publice pentru cumpdrarea imobilului ce apartine
domeniului privat al Municipiului Ploiesti, situat in Ploiesti, str. Luca Arbore nr. 10A,

prin prezenta vi transmitem aldturat, urmétoarele documente:

DATA COMPLETARII OFERTANT,

(ziua, luna, anul) (semnétura autorizata si dupa caz,
stampila societatii)
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