ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

HOTARAREA NR.
privind vinzarea prin licitatie publicé a cotei de 1/10 indiviz din imobilul, situat
in Ploiesti, str. Stegarului nr. 13, ce apartine domeniului
privat al Municipiului Ploiesti

Consiliul Local al Municipiului Ploiesti:

Vazand Referatul de aprobare al domnilor consilieri Valentin Marcu, Aurelian —
Dumitru Tudor, Nicolae — Vlad Frusina, Gheorghe Popa, Costel Andreescu, Robert -
Tonut Viscan si Stefan Alexandru, precum si Raportul de specialitate inregistrat la

Directia Gestiune Patrimoniusubnr. /. .2022, la Directia Administratie Publici,
Juridic-Contencios, Achizitii Publice, Contracte sub nr. /. 2022sila Dlrecgla
Economicd sub nr. _/ . 2022, la proiectul de hotarare pr1v1nd vanzarea prin

licitatie a cotei de 1/10 indiviz din imobilul situat in Ploiesti, str. Stegarului nr. 13, ce
apartine domeniului privat al municipiului Ploiesti;

Luand act de faptul ci o cota de 1/10 indiviz din imobilul situat in Ploiesti, str.
Stegarului nr. 13, se afld in domeniul privat al Municipiului Ploiesti conform Hotérarii
Consiliului Local al municipiului Ploiesti nr. 267/29.11.2006 privind includerea unor
imobile in ,JInventarul bunurilor care alcituiesc domeniul privat al municipiului
Ploiesti”, modificatd prin Hotdrdrea Consiliului Local al Municipiului Ploiesti nr.
93/30.05.2021, fiind inscrisd in Cartea Funciard nr. 147652 cu nr. cadastral 147652, nr.
cadastral 147652-C1 si nr. cadastral 147652-C2;

Avand 1n vedere procesele verbale din data de 09.12.2021, din data de
11.07.2022 si din data de 26.08.2022 precum si avizul din data de 26.08.2022 ale
Comisiei de specialitate nr.2 a Consiliului Local al Municipiului Ploiesti — Valorificare
Patrimoniu, Servicii cdtre Populatie, Comerf, Turism, Agriculturd, Promovare
Operatiuni Comerciale;

. In baza prevederilor art. 129 alin. 2 lit. ¢), alin. (6), lit. b), art. 196, alin. 1, lit.a),
art. 363 din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57/05.07.2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completérile ulterioare.

HOTARASTE:

Art.1. Insuseste raportul de evaluare nr. A.E.C. 320/17.03.2022 intocmit de citre
S.C. A.E.C. CONSULTING S.R.L. pentru cota de 1/10 indiviz din imobilul (Carte
Funciard 147652, numir cadastral 147652) ce apartine domeniului privat al
Municipiului Ploiesti situat in Ploiesti, str. Stegarului nr.13, conform Anexei nr. 1 ce
face parte integrantd din prezenta hotarare.

Art.2. Aproba vanzarea prin licitatic publicd a cotei de 1/10 indiviz din
imobilului situat in Ploiesti, str. Stegarului nr. 13, inscris in Cartea Funciard nr. 147652
cu numdir cadastral 147652 ce apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti,
conform planului de amplasament si delimitare a imobilului — Anexa nr. 2 ce face parte
integranta din prezenta hotérére, compus din:



- teren in suprafati de 19 m?, coti de 1/10 indiviz din 201 m? (suprafata din

acte) si 220 m? (suprafatd misurata);

- constructii de locuinte C1 (parter + beci) avand suprafata de 15,30 m?, coti

de 1/10 indiviz din suprafata desfisuratd de 153,10 m%
- constructii anex# C2 (parter) avand suprafata de 3,02 m?, cotd de 1/10
indiviz din suprafata desfisurata de 30 m?,
in urmatoarele conditii:

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

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

¢) contractul de vinzare — cumpdrare ce are ca obiect imobilul adjudecat prin
licitatie publicd va fi incheiat in termen de maxim 45 de zile calendaristice de la data
la care rezultatele raman definitive;

d) cumparatorul (castigatorul licitatiei) are obligatia de a suporta cheltuielile
aferente efectudrii raportului de evaluare pani la data perfectérii contractului si cele
ocazionate cu perfectarea contractului de vanzare — cumpdrare.

Art.3. Pretul de pornire la licitatia publicd pentru vanzarea cotei de 1/10 indiviz
din imobilul situat in Ploiesti str. Stegarului nr. 13, inscris in Cartea Funciard nr.147652
cu numir cadastral 147652, ce apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti, este
de 59.610,00 lei (valoarea nu contine T.V.A.).

Art.4. Aprobd Documentatia de atribuire pentru vanzarea prin licitatie publicd
a cotei de 1/10 indiviz din imobilul situat in Ploiesti, str. Stegarului nr. 13, ce apartine
domeniului privat al Municipiului Ploiesti, inscris in Cartea Funciard nr.147652 cu
numir cadastral 147652, ce constituie Anexa nr. 3 ce face parte integrantd din prezenta
hotéarére.

Art.5. Aprobi constituirea Comisiei de licitatie pentru vanzarea cotei de 1/10
indiviz din imobilul situat in Ploiesti, str. Stegarului nr. 13 ce apartine domeniului
privat al Municipiului Ploiesti, inscris in Cartea Funciard nr.147652 cu numar cadastral
147652, in urmatoarea componenta:

MEMBRI

o eee et ererr e resaetesaeaeaaes Consilier local
e eeeerereesee e e ———————aaaos Consilier local
e eeeeeeeeetesesirrr——aa——————abaees Consilier local
mtteerireeeesarrrreeaseasraseessnnns Consilier local
m e eeeee et breaereaseneanes Consilier local
MEMBRI SUPLEANTI:

e eereereereraaarenetetaaaerannnnas Consilier local
e eeertierreseeesassasssseeraninssssersene Consilier local

Secretariatul comisiei de licitatie va fi asigurat de cétre un reprezentant al
Directiei Gestiune Patrimoniu, un reprezentant al Directiei Administratie Publica,
Juridic-Contencios, Achizitii Publice, Contracte, un reprezentant al Directiei
Economice §i un reprezentant al Directiei Generale de Dezvoltare Urbana.



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

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

s eee e et ——aereseareeraan——.. Consilier local
e ettre e reeetatn——aaeereereeranaan Consilier local
e enreerestrennr—aaesrereenennnnnanan Consilier local

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

Art.7. Imputerniceste Primarul municipiului Ploiesti si semneze contractul de
vanzare — cumpdrare cu castigadtorul licitatiei.

Art.8. Incepand cu data intrarii in vigoare a prezentei hotirari, orice prevedere
contrard isi inceteaza aplicabilitatea.

Art.9. Directia de Gestiune Patrimoniu, Directia Economicd si Directia
Administratie Publicd, Juridic-Contencios, Achizitii Publice, Contracte vor duce la
indeplinire prevederile prezentei hotérari.

Art.10. Directia Administratie Publica, Juridic-Contencios, Achizitii Publice,
Contracte va aduce la cunostintd publica prevederile prezentei hotarari.

Data in Ploiesti, astizi ..........
Presedinte de sedinta, Contrasemneazi

Secretar General,
Mihaela Lucia CONSTANTIN
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RAPORT DE EVALUARE

nr. 467/22.11.2021
- revizuit -
COTA INDIVIZA 1/10 DIN CASA + ANEXA SI TEREN AFERENT
N.C. 147652
PLOIESTI, STR. STEGARULUI, NR. 13, JUD. PRAHOVA

DIN DOMENIUL PRIVAT AL U.A.T. PLOIESTI, JUDETUL PRAHOVA

PROPRIETAR: U.A.T. PLOIESTI
CLIENT: U.A.T. PLOIESTI
UTILIZATOR DESEMNAT: U.A.T. PLOIESTI

Acest ragort de evaluare este confidential atat pentru chent cat si gentru evaluator si este valabil numal gentru scopul

pentru scopul declarat, sau pentru oricare alt scop.
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office: Baciu, str. Pictor Th. Aman, nr. 94C, et. 5, cam. 8, jud. Bacidu
tel./fax 0334 - 405.447, 0722 - 699.049, e-mail: dorin.arbanas@aecconsulting.ro
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A.E.C. CONSULTING S.R.L.

Al Eoubuian - Condmialiiats

Catre,

U.A.T. PLOIESTI

Ca urmare a solicitarii dumneavoastra, va transmitem anexat Raportul de evaluare detaliat revizuit a proprietatii
imobiliare reprezentand cota indiviza de 1/10 din locuinta cu anexa si terenul aferent, cu N.C. 147652, inscris in
C.F. 147652, amplasata in intravilanul Mun. Ploiesti, str. Stegarului, nr. 13, jud. Prahova, apartinand domeniului
privat al institutiei dumneavoastra.

Revizia raportului nr. 467/22.11.2021 s-a realizat avand in vedere documentele transmise de catre
dumneavostra in data de 09.02.2022 cu privire la investitiile realizate de chirias in imobilul ce face obiectul

evaluarii.

Scopul evaluarii este estimarea valorii de piata a activului imobilizat mentionat mai sus, apartindnd domeniului
privat al Mun. Ploiesti, in vederea vanzarii prin licitatie publica sau negociere directa.

Conform solicitarii clientului, ce are calitatea si de utilizator desemnat/proprietar, am procedat la analiza
documentelor care ne-au fost puse la dispozitie, inspectarea proprietatii, prelucrarea datelor si a informatiilor

rezultate din sursele de informare oficiale precum si din cercetarea de piata efectuata.

Inspectia pe teren, actualizarea si documentarea informérii cu date de piati precum si intocmirea prezentului
raport de evaluare, s-au desfasurat in data de 27.10.2021.

Data de referintd pentru care sunt valabile toate calculele, analizele si estimarile efectuate este 27.10.2021.,

Prezenta scrisoare este insotita de un raport de evaluare al activului imobilizat apartinand domeniul privat al
institutiei dumneavoastra. Raportul este intocmit in conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR, editia 2020, utilizand abordarile si metodologia de lucru recomandate de ANEVAR.

A.E.C. CONSULTINGSRL. ...
MEMBRU CORPORATIV A}IE\[Rﬁ C04,
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EVALUARE COTA INDIVIZA 1/10 DIN CASA CU ANEXA SI TEREN AFERENT, N.C, 147652 pacina 3
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A.E.C. CONSULTING S.R.L.

Evaluator autorizat:

Clientul evaluarii:
Proprietar:
Utilizatorul desemnat:

Subiectul evaluat:

Scopul evaluarii:

“ata evaluarii:

Curs valutar de referinta BNR:
la data evaluarii

SINTEZA EVALUARII

A.E.C. CONSULTING S.R.L., membru corporativ ANEVAR, nr. autorizatie
0581. Arbanas — Mocanu Vasilica — Dorin, Membru titular ANEVAR,
specializari EI, EPI, EBM, Legitimatie si parafa: Nr. 10283/valabila 2021.

U.A.T. PLOIESTI, jud. Prahova
MUNICIPIUL PLOIESTI
U.A.T. PLOIESTI, jud. Prahova

Cota indiviza de 1/10 din proprietatea imobiliara, cu N.C. 147652, situata
in intravilanul Mun. Ploiesti, str. Stegarului, nr. 13, jud. Prahova,
apartinand domeniului privat al U.AT. Ploiesti in baza HCL
93/30.03.2021.
Mentionam ca, proprietatea imobiliara, este formata dintr-o locuinta cu
anexa plus terenul aferent, dupa cum urmeaza:
e Llocuinta - C1, Scd totala = 153,08 mp, S cota indiviza 1/10 = 15,30
mp;
Anexa ~ C2, Scd totala = 30,17 mp, S-cota indiviza 1/10- = 3,02 mp; -
Teren aferent, S totala = 220,00 mp, S cota indiviza 1/10 = 19,00
mp.

Estimarea valorii de piata a activului imobilizat mentionat mai sus,
“apartindnd domeniului privat al Mun. Ploiesti; in vederea vanzarii prin -
licitatie publica sau negociere directa..

27.10.2021;

4,9486 lei/euro;

Situatia proprietatii la data evaluari:

Evaluatorul a procedat la inspectarea directa a proprietatii imobiliare ce face obiectul prezentului raport de

evaluare. Datele si informatiile respective au fost sintetizate in cadrul cap. 2 si 3 si utilizate pentru efectuarea

unei evaluari corecte.

Ipotezele si ipotezele speciale avute in vedere la evaluare sunt prezentate explicit in cadrul cap. 1, pct. 1.9. De

asemenea, la elaborarea raportului, s-au avut in vedere standardele, normele si recomandarile Asociatiei

Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania - ANEVAR.

ot g 9y

\'}-i£VAL‘UﬁkE COTA INDIVIZA 1/10 DIN CASA CU ANEXA SI TEREN AFERENT, N.C. 147652
MU, PLOIESTE STR. STEGARULUL, NR. 13, JUD PRAHOVA
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A.E.C. CONSULTING S.R.L.

A Eoaliant - ConfaNdie

Astfel ca, in opinia evaluatorului, valoarea de piata a cotei indivize de 1/10 din proprietatea imobiliara supusa
evaluarii, ce apartine domeniului privat al U.A.T. Ploiesti, jud. Prahova, la data de 27.10.2021, estimata prin
metodele de evaluare (adecvate) utilizate, este prezentata in detaliu in tabelul anexa si in sinteza in tabelul de
mai jos:

VALOAREA DE PIATA COTA INDIVIZA 1/10 59.610 RON
DETERMINATA PRIN echivalent 12.046 EUR
ABORDAREA PRIN PIATA

din care:

VALOARE COTA INDIVIZA 1/10 TEREN

N.C. 147652 - S = 19,00 mp 33.848 RON echivalent 6.840 EUR

VALOARE COTA INDIVIZA 1/10 LOCUINTA
N.C. 147652-C1 - Sc = 15,30 mp
VALOARE COTA INDIVIZA 1/10 ANEXA
N.C. 147652 - C2—-Sc = 3,02 mp

22.604 RON echivalent 4.568 EUR

3.158 RON echivalent 638 EUR

4  DIN CARE:

| INVESTITII REALIZATE DE CHIRIAS PENTRU

| CARE S-AU DEPUS DOCUMENTE JUSTIFICATIVE 13.559 RON echivalent 2.740 EUR

Nota 1: Valoarea estimata in urma evaluarii cotei indivize de 1/10 din proprietatea imobiliara reprezinta
valoarea de piata si poate constitui baza in vederea vanzarii prin licitatie publica sau negociere directa.

Nota 2: Valoarea prezentata ca op|n|e in prezentul raport de evaluare nu mclude TVA

Nota 3: Evaluarea este o oplme asupra unei valori.

Notd 4: Valoarea estimata este valabila la data evaluarii, in ipotezele si ipotezele speciale, cuprinse la cap. 1
punctul 1.8. al prezentului raport, urménd a fi corectatd ori de céte ori piata o cere.

Acest raport de evaluare este destinat numai pentru scopul propus si numai pentru uzul utilizatorului desemnat.
Orice imprecizie rezultata din analiza raportului va trebui sa fie transmisa evaluatorului astfel ca, daca este
necesar, lucrarea sa fie completata inainte de a fi utilizata. Evaluatorul considera lucrarea ca fiind obiectiva si
corecta.

Prezenta lucrare are caracter confidential atat pentru client cat si pentru evaluator.

A.E.C. CONSULTING S.R.L. :
MEMBRU CORPORATIV ANE\%R@T i
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A.E.C. CONSULTING S.R.L.

DECLARATIE DE CONFORMITATE

AE.C. CONSULTING S.R.L., prin Evaluator autorizat, ec. Dorin Arbanas - Mocanu, in calitate de Director

general, declara ca evaluarea a fost facuta in concordanta cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR -

editia 2020 si confirma ca:

prezentarea faptelor din raport sunt reale, corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale
evaluatorului.

analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele speciale prezentate in acest raport.
evaluatorul nu are niciun interes actual sau de perspectiva in activul ce face obiectul acestui raport, nu are
niciun interes personal si nu este partinitor fata de vreuna din partile implicate; el ofera o evaluare obiectiva
si impartiala.

dupa cunostintele evaluatorului, informatiile raportate sunt adevarate si bazate pe fapte reale si au fost
verificate in limita posibilitatilor;

remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar favoriza
dorinta clientului. de obtinere a unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior.

acest raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei valori minime/maxime, solicitare venita
din partea utilizatorului desemnat sau a altor persoane care au interese legate de utilizatorul desemnat.

in deplma cunostinta de cauza, anallzele, opmule 51 conc|uzu|e exprlmate au fost reallzate |n conformltate cu
cerintele Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR - editia 2020 si cu cerlntele Codqu1 de etica al
profesiei de evaluator autorizat.

prezentul raport poate fi experizat si verificat, in conformitate cu Standardul de evaluare SEV 400 -
Verificarea evaluarii.

evaluatorul este membru titular ANEVAR si a indeplinit programul de pregatire profesionala continua;
evaluatorul certifica faptul ca este competent sa efectueze acest raport de evaluare. Evaluatorul nu a primit
asistenta profesionala semnificativa din partea niciunei persone;

evaluatorul a efectuat o inspectie personala a proprietatii.

A.E.C. CONSULTING S.R.L.

MEMBRU CORPORATIV ANEVAR ST
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A.E.C. CONSULTING S.R.L.

At Eoadiers - bl

CAPITOLUL 1. TERMENI DE REFERINTA AI EVALUARII

1.1. Identificarea si competenta evaluatorului: Raportul de evaluare a fost intocmit de catre A.E.C.
Consulting S.R.L., membru corporativ ANEVAR, nr. autorizatie 0581, prin Arbdnas — Mocanu Vasilici — Dorin,
Membru titular ANEVAR, specializari EI, EPI, EBM, Legitimatie si parafa: Nr. 10283/valabila 2021.

1.2. Client: U.A.T. PLOIESTI, JUD. PRAHOVA

1.3.  Utilizator desemnat: U.A.T. PLOIESTI, JUD. PRAHOVA
Evaluatorul nu-si asuma raspunderea decat fata de client si fata de utilizatorul lucrarii.

1.3. Obiectul evaluarii

Cota indiviza de 1/10 din proprietatea imobiliara, cu N.C. 147652, situata in intravilanul Mun. Ploiesti, str.
Stegarului, nr. 13, jud. Prahova, apartinand domeniului privat al U.A.T. Ploiesti in baza HCL 93/30.03.2021.
Mentionam ca, proprietatea imobiliara, este formata dintr-o locuinta cu anexa plus terenul aferent, dupa cum
urmeaza:

e Locuinta - C1, Scd totala = 153,08 mp, S cota indiviza 1/10 = 15,30 mp;

e Anexa - C2, Scd totala = 30,17 mp, S cota indiviza 1/10 = 3,02 mp;

» Teren aferent, S totala = 220,00 mp, S cota indiviza 1/10 = 19,00 mp.

Proprietatea imobiliara supusa evaluarii este inscrisa in cartea funciara nr. 147652 cu numarul cadastral 147652
fiind libera de sarcini. A fost supus evaludrii dreptul de proprietate integral al Municipiului Ploiesti asupra
proprietatii ce face obiectul evaluarii. Dreptul de proprietate evaluat este desprins din documentatjile puse la
dispozitie de client (fira a se face investigatii/verificiri suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuats la
comanda clientului). El este considerat integral si nerestrictiv.

1.4. Scopul evaluarii

Scopul evaluarii este estimarea valorii de piata a activului imobilizat mentionat mai sus, apartinand domeniului
privat al Mun. Ploiesti, in vederea vanzarii prin licitatie publica sau negociere directa. Prezenta lucrare nu va fi
utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cel declarat.

1.5. Tipul valorii estimate si data de referinta aevaluarii @~ =

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unui_bun la un moment dat. Valoarea. reflecta rezultatul unor

aprecieri facute pe baza mai multor criterii de comparatie, ea exprimand de fapt valoarea de intrebuintare si

cea de schimb in contextul general al pietei.

e Conform SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general): ,Valoarea de piata este suma estimata pentru
care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un
vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat
fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

Aceasta valoare, de regula, datorita volatilitatii conditiilor de piata, are valabilitate limitata la data evaluarii si nu

va putea fi atinsa in cazul unei eventuale incapacitati de plata viitoare cand, atat conditiile pietei cat si situatiile

de vanzare ar putea diferi fata de acest moment. De asemenea, raportul de evaluare este valabil in conditiile
economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica, concluziile
acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

Data estimarii valorii este 27.10.2021.

1.7. Modul de exprimare a valorii

Valoarea este raportatd in lei, in conditiile unei pl&ti integrale cash.

Pentru elementele de calcul ce au la bazd estiméri in valuts, s-a utilizat cursul valutar BNR, valabil la data de
27.10.2021, respectiv: 1 euro = 4,9486 lei/euro.

1.8. Drepturile de proprietate evaluate

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului sau de a stapani bunul, de a-l folosi, de a-i
culege foloasele materiale si de a dispune de el in mod exclusiv si perpetuu cu respectarea dispozitiilor legale.
Conform declaratiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activului mentionat mai sus, este deplin si
apartine U.A.T. Ploiesti. Dreptul de proprietate se considera a fi deplin, acesta conferindu-i titularului sau toate
cele t;gu%ﬁ@gﬁgiwosesia — de a stapani, folosinta ~ de a-I folosi si de a-i culege foloasele materiale, dispozitia
- d?:;af\’di?puné“’d&,‘;/htir\.
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Din informatiile date de client, nu exista niciuna dintre cele trei limitarii ale exercitari dreptului de proprietate:
legale, judiciare si conventionale. In cazul de fata, forma de proprietate este completa, respectiv proprietatea
deplina, adica negrevata de alte cote de participare sau de mostenire, fiind supusa numai limitarilor care
corespund celor patru atributii fundamentale ale statului, respectiv obligatiei legale de a plati impozite, de a fi
expropriata, de a respecta ordinea de drept si de reversiune (dreptul succesoral al statulu).

Pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra activului ce face obiectul raportului de evaluare, expertului
evaluator i-au fost puse la dispozitie de catre client, care este si proprietar, HCL 93/30.03.2021 si Anexa 1 la
HCL 93/2021 impreuna cu Relevee si Extrasul de C.F. NR. Cerere 60734/07.05.2021.

Expertul evaluator nu a avut la dispozitie alte documente care sa ateste dreptul de proprietate asupra
proprietatii imobiliare supusa evaluarii. Evaluatorul declara ca nu i-au fost puse la dispozitie documente in
original pentru proprietatea evaluata.

Avand in vedere cele mentionate mai sus, evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate privind descrierea
situatiei juridice sau a veridicitatii actelor de proprietate. Se presupune ca actele de proprietate sunt valabile.

1.8. Ipoteze si ipoteze speciale

Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile in care situatiile la care se face referire in

cele ce urmeaza nu genereaza restrictii in afara celor exprimate in prezentul raport de evaluare si al caror
npact este expres mentionat ca a fost luat in considerare. Daca cel putin una din ipotezele mentionate nu este

valabila, valoarea ar putea fi invalidata.

o evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de catre clientul lucrarii, acestea au fost presupuse a

fi autentice; evaluatorul nu-gi asuma nicio responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a titlurilor

de proprietate. Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil daca nu se specifica altfel;

locatia indicata si limitele proprietatii indicate de proprietar se considera a fi corecte. Evaluatorul nu este

topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesara pentru a masura si garanta ca locatia si limitele

proprietatii, asa cum au fost ele indicate de proprietar si descrise in raportul de evaluare corespund

documentele de proprietate, respectiv documentatia cadastrala;

informatiile solicitate si.luate in. considerare de catre evaluator sunt considerate a fi autentice, fara ca

acestea sa ofere o garantie asupra preciziei lor;

evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii, ce au fost evidentiate in raportul de evaluare, de la surse

considerate credibile;

se presupune ca proprietatea este detinuta cu responsabilitate si ca se aplica un management competent al

acesteia; - - e e e e e b et en gl bl s s e

se presupune ca proprietatea este in concordanta cu toate reglementarile locale si republicane privind

mediul inconjurator, reglementarile si restrictiile urbanistice, cu exceptia neconcordantelor ce ar fi expuse in

prezentul raport;

se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare sau alte documente necesare functionarii

sunt sau pot fi obtinute pentru oricare dintre utilizarile luate fn considerare in prezentul raport;

se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, structurii constructiei, evaluatorul

neasumandu-si nicio responsabilitate pentru asemenea situatii;

se presupune ca utilizarea proprietatii corespunde granitelor si nu exista nicio servitute in afara celor

descrise in raport;

din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu clientul, nu exista niciun indiciu privind

existenta unor contaminari naturale sau chimice la data evaluarii care afecteaza valoarea proprietatii

analizate sau proprietatilor vecine. Nu am avut cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte

care sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase. Valoarea este estimata in ipoteza ca nu

exista asa ceva. Daca se va stabili ulterior ca exista contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren

vecin sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea

duce la diminuarea valorii raportate (pentru proprietatea in cauza).

nu se detin informatii cu privire la existenta unor materiale periculoase in cadrul proprietatii evaluate;

evaluatorul nu are calitatea, calificarea si nici obligatia de a depista astfel de substante;

estimarea valorilor din acest raport a avut in vedere proprietatea in intregime si orice divizare in elemente

sau drepturi partiale va anula aceasta evaluare;

e previziunile sau estimarile continute in raport s-au facut in conditiile actuale ale pietii;

oagofost inspectate doar acele parti ale constructiei care sunt vizibile, presupunandu-se ca si celelalte parti

/j’/;f\‘?%unt”fn‘-‘@geeasi stare;

[ i

\\. EVALUARE COTA INDIVIZA 1/10 DIN CASA CU ANEXA ST TEREN AFERENT, N.C. 147652
“MUN, PLOIESTI, STR. STEGARULUL, NR. 13, JUD PRAHOVA

Pagina 8



=

|

Al Eondn - ConfGiiilias

A.E.C. CONSULTING S.R.L.

» se considera ca proprictatea evaluata se conformeaza tuturor cerintelor de acces pentru persoane cu
dizabilitati. Nu au fost efectuatii investigatii in acest sens si evaluatorul nu are calificarea necesara pentru a
face acest demers;

e evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati care sa
efecteze proprietatea evaluata;
evaluarea s-a efectuat in conditiile unei vanzari cu plata integrala, cash;
evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in

Jinstanta in legatura cu proprietatile evaluate, decat daca -au fost facute initial aranjamente in aceasta
privinta;

* constructia propusa se presupune a fi finalizata daca nu se stipuleaza altfel; orice constructie se presupune a
fi in conformitate cu planurile de constructie prezentate in raport;

« evaluatorul presupune ca cititorul si/sau utilizatorul acestui raport a primit copii ale planurilor de constructie
disponibile si toate contractele de inchiriere sau amendamentele, daca exista, care impovareaza
proprietatea;

e prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus in nici un document si nu poate fi publicat sub nici o forma,
fara aprobarea scrisa a evaluatorului; ,

e acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cit si pentru evaluator si este valabil numai
pentru scopul mentionat in: cadrul capitolului si evaluatorul nu-si-asuma nici o responsabilitate daca acesta
este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, sau pentru oricare alt scop;

e previziunile, proiectiile si estimarile continute aici se bazeaza pe conditiile curente de pe piata, pe factorii
cererii si ai ofertei anticipate pe termen scurt si pe o economie stabila in timp. Aceste previziuni sunt, prin
urmare, supuse schimbarii conditiilor viitoare.

Ipoteze speciale

* identificarea juridica a proprietatii evaluate s-a realizat pe baza documentelor puse la dispozitie de client si a
descrierilor, confirmate de client;

e evaluatorul a utilizat in estimarea valorilor numai informatii pe care le-a avut la dispozitie existand
posibilitatea existentei si a aftor informatii-de care evaluatorul nu avea cunostinta. In cazul aparitiei attor
documente legale care sa ateste alte informatii decat cele utilizate de catre evaluator acesta isi rezerva
drepul de a modifica prezentul raport de evaluare in concordanta cu noile informatii. Evaluatorul nu isi
asuma nici o responsabilitate in cazul mentionat anterior. ‘

1.10. Declararea conformitatii cu SEV . . L A e
Evaluarea s-a realizat in concordanta cu prevederile Standardelor de evaluare a bunurilor — ANEVAR — editia
2020:

SEV 100 - Cadrul general;

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii;

SEV 102 — Implementare;

SEV 103 - Raportarea evaluarii;

SEV 104 — Tipuri ale valorii;

SEV 105 — Abordari si metode de evaluare

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare;

SEV 300 — Evaluari pentru raportarea financiara;

IVS 300 — Anexa - Evaluarea imobilizarilor corporale din sectorul privat;

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

1.11. Natura si surselor informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

1.11.1. Informatii primite de la proprietar/client

Informatii certe:

= elemente si date de identificare ale proprietatii evaluare — adresa, delimitare fizica pe teren;

= datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietatii evaluate — acte de intrare in posesie, alte
documente (suprafetele pentru teren au fost preluate din respectivele documente);

= scopul evaluarii.

Responsabilitatea pentru aceste informatii revin integral proprietarului/clientului.

Informatii pe care se bazeaza concluzia asupra valorii sunt tranzactii cu proprietati imobiliare similare sau oferte

ale site-urilor. de specialite si agentiilor imobiliare. Aceste informatii au fost asumate de Evaluator in urma

con)ﬁa?né%ifié&’gelg rezultate din cercetarea pietei. Pentru diferentele majore constatate au fost aplicate ajustari.
s oy
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1.11.2. Informatii colectate de evaluator

= datele descriptive referitoare la proprietatea evaluata;

» informatii despre vecinatati, despre zona si localitate;

» date privind piata imobiliara locala, incluzand elemente deja existente in baza de date a evaluatorului,
actualizate cu informatii de la participanti pe piata specifica si din mass-media de specialitate.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie,

existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul sa nu aiba cunostinta.

Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere, dar nu se

asuma nicio resposabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.

1.12. Clauzele de neprivatare si responsabilitatea catre terti

Raportul de evaluare este confidential pentru expertul evaluator si pentru clientul declarat si nicio
responsabilitate referitoare la raport nu poate fi acceptata de evaluator fata de o terta persoana.

Raportul de evaluare nu poate fi publicat integral sau partial si nici inclus intr-un document destinat publicarii
fara acordul scris si prealabil al expertului, cu specificarea formei si contextului in care acesta va apare.
Publicarea oricarei referinte sau valori incluse in acest raport de evaluare sau a numelui si afilierii profesionale a
expertului evaluator, nu este permisa fara aprobarea scrisa a acestuia.

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Procedura de evaluare si etapele misiunii de evaluare
Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definita mai sus.
Etapele misiunii de evaluare parcurse in vederea indeplinirii misiunii de evaluare si pentru estimarea acestei
valori au fost urmatoarele:
documentarea pe baza unei liste de informatii solicitate clientului/proprietarului;
inspectia proprietatii imobiliare si efectuarea de fotografii;
__stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au stat la baza elaborarii raportului;
selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
analiza tuturor informatiilor culese si interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;
obtinerea de informatii asupra valorilor de tranzactionare sau oferta a proprietatilor imobiliare similare si a
nivelului chiriitor/redeventelor;
-« .aplicarea metodei de evaluare considerata opartuna pentru estimarea valorii si fundamentarea opiniei finale
a evaluatorului;
e analiza valorilor obtinute prin rationament profesional si prin prisma criteriilor de adecvare a metodelor,
preciziei, cantitatii si calitatii informatiilor utilizate;
e estimarea valorii de piata in urma aplicarii abordarii considerata adecvata.
rocedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru adoptate de
catre ANEVAR.

2.2. Identificarea proprietdtii, descriere juridica
Proprietatea ce face obiectul prezentului raport de evaluare reprezinta o cota indiviza de 1/10 dintr-o
proprietate imobiiara formata din locuinta cu anexa si teren aferent, inscris in C.F. 147652, amplasat in Ploiesti,
str. Stegarului, nr. 13, jud. Prahova, apartinand domeniului privat al U.A.T. Ploiesti.
Utilizatorul desemnat al lucrarii a prezentat, drept documente necesare evaluarii:
e HCL 93/30.03.2021 si Anexa 1 la HCL 93/2021;
e Extrasul de C.F. nr. cerere 60734/07.05.2021.
Conform Extrasului de Carte Funciara emis in data de 07.05.2021 cu nr. cerere 60734, proprietatea imobiliara
Ccu nr. cadastral 147652 din Ploiesti, jud. Prahova este proprietatea Municipiului Ploiesti si este libera de sarcini.
Evaluatorul nu are calitatea juridica de a certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a actelor
mentionate si nici a dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii evaluate. A fost evaluat intregul drept de
proprietate apartinand U.A.T. Ploiesti care se presupune ca au intregul drept de proprietate: posesie, folosinta
si dispozitie asupra proprietatii imobiliare.

2.3. Aspecte economico - sociale

Mun|C|p|uI Ploiesti, resedinta judetului Prahova, este situat la 60 km de Bucuresti, pe coordonatele geografice
dgrgxqeptle aria sa fiind strabatuta de meridianul de 26 grade, ce imparte continentul european in aproximativ
“<Houa parti.egale, iar partea de nord intanzandu-se pana aproape de paralela de 45 de grade, elemente ce
determma aspectul temperat-continental al climei.
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Localitatile cu care se invecineaza: la nord - orasul Baicoi si comuna Blejoi, la sud - comunele Barcanesti si
Brazi, la est - comunele Bucov si Berceni, la vest - satul Negoiesti si comuna Targsorul Vechi.Aspectul solului si
subsolului este determinat de asezarea sa pe structurile vechiului con de dejectie al raului Prahova.Ploiestiul se
gaseste in apropierea marii regiuni viticole Dealu Mare - Valea Calugareasca si are acces direct la Valea
Prahovei, cea mai importanta zona de turism montan din Romania. Este, de asemenea, un important nod de
drumuri si cai ferate care il leaga de orasele Bucuresti, Brasov, Buzau, Targoviste, Urziceni, Valenii de Munte,
Sianic.Municipiul Ploiesti este capitala judetului Prahova, judetul cu cea mai mare populatie din Romania
(aproape 900.000 locuitori) care traiesc in 100 de localitati. . : :
Judetul este cel mai urbanizat din tara, avand doua municipii si 12 orase, cu un grad mare de industrializare si
diversificare a activitatii.

Pe langa industria petroliera (cercetare geologica, foraj, extractie, rafinare) si utilaj petrolier, mai sunt
intreprinderi de mecanica fina, chimice, anvelope si produse din cauciuc, tehnica militara, turism (Valea
Prahovei), industrie alimentara, industrie usoara si agricultura.In judet se afla una din podgoriile importante ale
tarii (Dealu Mare) precum si Institutul National al Viei si Vinului.

in judetul Prahova sunt operationali 15.660 agenti economici, reprezentand circa 32% din numadrul unitatilor
active ale Regiunii Sud Muntenia si cca. 3,3% din totalul unitétilor din Roménia. In ceea ce priveste distributia
intreprinderilor pe clase de marime, in judetul Prahova, sunt predominante microintreprinderile (0-9 salariati),
detinand o pondere de 85,8% din numérul total al unititilor active. Intreprinderile mici si mijlocii reprezinta
13,6%, iar cele mari (peste 250 de salariati) doar 0,6%. Structura economicd a judetului Prahova este
caracterizatd de dominarea industriei. Complexa si diversificat, industria este reprezentat3 prin toate ramurile
ei insa ponderea cea mai mare in productia industriald o detine ramura prelucrdrii titeiului, urmati de cea a
industriei alimentare, a bduturilor si tutunului, magini si echipamente, chimicd si prelucrarea cauciucului,
extractiva, textile si produse textile, metalurgie, constructii metalice si produse din metal (exclusiv masini,
utilaje si instalaii), prelucrarea lemnului (inclusiv mobilier), alte produse din minerale nemetalice, celuloza,
hartie, carton si poligrafie si alte activitati industriale.

Pozitionarea judetului in vecindtatea municipiului Bucuresti si ponderea ridicatd a personalului calificat au
determinat unele companii strdine.s3 realizeze investitii in conditii avantajoase. Datoritd politicii coerente de
atragere a capitalului strdin pe teritoriul judetului isi desfigoard activitatea firme precum: UNILEVER, TIMKEN,
COCA COLA, UPC, MOL, LUKOIL, OMV, LA FESTA, INTERBREWEFES BREWERY, BRITISH AMERICAN TOBACCO,
CRAMELE PRAHOVA HALEWOOD, YAZAKI, JOHNSON CONTROLS, S.C. CALSONIC KANSEI ROMANIA S.R.L etc..
De asemenea, pentru a corespunde celor mai thalte cerinte ale comertului modern si standardelor europene de
‘comercializare §i expunere, si-au consolidat prezenta marile magazine comerciale de tip hipermarket: METRO
CASH&CARRY, PRAKTIKER, CARREFOUR, BRICOSTORE, SELGROS, KAUFLAND, INTERHOME de tip
supermarket: BILLA, INTERREX, PROFI, PENNY si de tip mall: WINMARKT si PRIMAVARA.

Judetul Prahova este situat intr-o zond in care legumicultura, pomicultura, viticultura si zootehnia reprezintd
activitati economice importante. Obiectivul fundamental care st3 la baza desfsurérii activitdtii in agriculturs
reprezinta redresarea §i asigurarea conditiilor pentru relansarea agriculturii, in concordantd cu potentialul
natural, economic si uman de care dispune judetul Prahova, in scopul asigurdrii securitdtii alimentare a
populatiei si crearea disponibilului pentru export. Deoarece Ploiestiul era principalul producétor de petrol al tarii,
in Roménia el a cdpdtat porecla de ,Capitala aurului negru” sau ,Orasul aurului negru”. Desi in prezent
cantitatea de titei extras in zond scade continuu, cele patru rafindrii prelucreazi cantititi insemnate provenind
din importuri, produsele rafinate fiind transportate prin conducte spre Bucuresti, Constanta si Giurgiu.

Orasul a rdmas ancorat in aceastd industrie, cu preponderent# in industria extractivi de prelucrare a titeiului si
industrii legate de aceasta ramurd (constructii de masini, echipamente electrice, intretinere, etc.). In raport cu
cifra de afaceri aceastd ramurd a industriei ocupd primul loc cu 39,6 % si este urmatd la mare distant3 cu doar
17,7 % de industria alimentard a bauturilor si a tutunului si cu 14,5 % energia electric si termici, gaze si ap4.
Urmeazd apoi industria de masini si echipamente, industria constructiilor metalice si a produselor din metal,
industria chimica si a fibrelor sintetice si artificiale, industria de prelucrare a cauciucurilor si a maselor plastice,
industria lemnului si a produselor din lemn, celulozei, hartiei si cartonului, industria altor produse din minerale
nemetalice, industria mobilei, industria mijloacelor de transport, industria pieldriei si inciltdmintei, industria
metalurgica, edituri, tiparirea, reproducerea inregistrarilor pe suporti si industria textil3 si a produselor textile.

In concluzie la 60 de kilometri de Bucuresti gdsesti un oras care se poate l&uda cu una dintre pietele imobiliare
secundare cu potential mare din sudul t3rii. Marele sdu atu s-a dovedit a fi de-a lungul anilor pozitionarea
geografica ce a dus la dezvoltarea unui nod de transport important la nivelul siu. Are deschidere atit citre
regi n@mg Ve, cat si cdtre Transilvania. Nu doar c ajungi de aici in centrul Bucurestiului in mai putin de o
gr?@,‘%jn jumétate},\%?r faci doar trei ore pand la vama Ruse si ai acces direct la unul dintre cele mai ambitioase
/proiecte de infras ucturd rutierd in constructie, care isi propune s# lege Capitala cu punctul de frontiers Bors.
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Toate acestea au cantdrit greu in fata investitorilor din sectorul industrial si logistic, dar si-au adus aportul si la
dezvoltarea mai multor zone de pe piata imobiliard locald. In ultimii ani, Ploiestiul s-a extins continuu pe
segmentul rezidential nou, dar a atras si investitii semnificative pe zona de retail.

2.4. Descrierea generala a zonei. Utilitatea si dotarea urbana. Harti relevante

2.4.1. Descrierea zonel, utilitatea si dotarea urbana
Proprietatea evaluatd este de tip rezidential, respectiv cota indiviza de 1/10 din locuinta cu anexa + teren
aferent, fiind amplasata in Mun. Ploiesti, str. Stegarului, nr. 13, jud. Prahova. a2
Piata specifica este cea a locuintelor de tipul caselor, construite la periferia Mun. Ploiesti, zona avand un
caracter prepoderent rezidential.
Zona nu concentreaza o activitate comerciala semnificativa, fiind intr-o zona periferica orasului, respectiv la
periferia Cartierului Bereasca. Accesul pe proprietate se face pe latura sudica, este direct din str. Stegarului,
asfaltata, strada cu un sistem rutier asfaltat cu o banda de mers pe sens. Zona este populat3, locuitorii fiind, in
general persoane cu venituri medii. Atat traficul pietonal cat si cel rutier au un grad de intensitate ridicat.
Artere importante de circulatie in apropriere:
e Auto - str. Islaz, Zavoi, Izvorului;
e Calitatea retelelor de transport: asfalt si balast.

-aracterul edilitar al zonei: Imobile rezidentiale.
Terenul dispune de toate utilitatile edilitare zonei: retea de energie electrica, retea de apa si canalizare de la
reteaua orasului, gaz metan, retea de telefonie, cablu si internet.
Concluzie:
Zona de referinta periferica. Amplasare buna. Poluare redusa. Ambient civilizat.

2.4.2. Harti

=

Proprietate de evaluat
N.C. 147652 -

2.5. Descrierea imobilului
2.5.1. Descrierea terenului
Proprietatea imobiliara evaluata, N.C. 147652, este formata din cota indiviza de 1/10, careia ii corespunde
19,00 mp, din suprafata totala de teren de 220,00 m. Terenul este situat in intravilanul Mun. Ploiesti, la
marginea Cartierului Bereasca, avand categoria de folosinta curti constructii.
Mentionam ca terenul, este plan are o forma regulata, dispunand de toate utilitatile zonei (energie electrica,
apa-sicanalizare, gaz metan).
«;\El'jélfeﬁpiffi‘:gstg acoperit in suprafata de aproximativ 140,00 mp de doua constructii — locuinta unifamiliala si
“anexa, iar ngtul este acoperit de o alee pavata si vegetatie. Terenul are acces direct la str. Stegarului, pe latura
sudi€a, avand o deschidere de aprox. 8,06 m.
PR ;5
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Vecinatati:

» la nord: proprietate privata si parcela U.A.T. Ploiesti;

e la sud: str. Stegarului;

e la est: proprietate privata;

o la vest: proprietate privata.

Utilitati: apa si canalizare de la reteaua orasului, centrala termica cu gaz metan, energie electrica si retea de
telefonie mobila.

Principalele caracteristici ale amplasamentului terenului sunt:

¢ deschidere la str Stegarului, asfaltata pe o latura;

e vizibilitate buna;

o terenul este drept, conditii de fundare normale, regim de inltime max. P, cu destinatie rezidentiala conform

PUG a Mun. Ploiesti.

2.5.2. Caracteristici ale constructiei

ADRESA CLADIRII: PLOIESTI, STR. STEGARULUI, NR. 13, JUD. PRAHOVA
DENUMIRE: LOCUINTA - C1
PROPRIETAR: MUNICIPIUL PLOIESTI
DATA EVALUARII: 27.10.2021

Numar si pozitie cadastrala: 147652 -C1
Suprafata construita parter (mp) 111,00
Suprafata construita beci (mp) 42,08
Suprafata construita desfasurata totala (mp) 153,08
Suprafata utila parter (mp) 84,20
Suprafata utila beci (mp) 32,44
Suprafata utila totala (mp) . 116,64 .
Suprafata construita de evaluat cota 1/10 (mp) 15,30

An PIF 1944, renovata
Curs euro/leu 4,9486 lei

" Destinatie actuala
Starea generala actuala
Apartenenta
Fundatii
Structura de rezistenta
Regim inaltime
Suprafata construita desfasurata
totala (mp)
Pereti

Pardoseli in general din

Acoperis

Invelitoare

Tamplarie

Finisaje
*interioare
*exterioare

Instalatii tehnologice utilitati
*apa - canal
*grupuri sanitare
*termica - incalzire
*energie electrica

Con

jiD SRV

" PREZENTARE DATE CONSTRUCTIVE

“spatiu rezidential

satisfacatoare

cladire independenta

beton armat

zidarie portanta din caramida sau inlocuitori
S+P

153,08

zidarie portanta din caramida sau inlocuitori

parchet laminat si din lemn in camere si bucatarie, mozaic intr-un hol, gresie in baie, ciment
sclivisit in beci

tip sarpanta

tabla tip Lindab

PVC cu geam termoizolant, usi din lemn

medii

tencuieli si zugraveli simple cu var lavabil, faianta in baie
tencuiala si zugraveli simple

da
da
da, CT proprie cu gaz metan
da

cluz-féfpnvmd constructia: Stare tehnica si generala a imobilului este buna, aspectul ingrijit.

n e
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ADRESA CLADIRII: PLOIESTI, STR. STEGARULUI, NR. 13, JUD. PRAHOVA
DENUMIRE: ANEXA - C2
PROPRIETAR: MUNICIPIUL PLOIESTI
DATA EVALUARII: 27.10.2021

Numar si pozitie cadastrala: 147652 - C2
Suprafata construita parter (mp) 30,17
Suprafata construita desfasurata totala (mp) 30,17
Suprafata utila parter (mp) 21,12
Suprafata utila totala (mp) 21,12
Suprafata construita de evaluat cota 1/10 (mp) 3,02

An PIF 1944, renovata

Curs euro/leu 4,9486 lei
PREZENTARE DATE CONSTRUCTIVE
spatiu rezidential

S

/= Starea ;genergia- dctuala satisfacatoare

Yoo

i
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Apartenenta cladire independenta
Fundatii beton armat
Structura de rezistenta zidarie portanta din caramida sau inlocuitori
Regim inaltime P
Suprafata construita desfasurata 3017
totala (mp) !
Pereti zidarie portanta din caramida sau inlocuitori
.Pardoseli in general.din parchet laminat
Acoperis tip sarpanta
Invelitoare tabla tip Lindab
Tamplarie PVC cu geam termoizolant
Finisaje medii
*interioare tencuieli si zugraveli simple cu var lavabil
*exterioare tencuiala si zugraveli simple
Instalatii tehnologice utilitati
*apa - canal da
*grupuri sanitare nu
*termica - incalzire da, soba cu combustibil solid
*energie electrica da

e
il
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2.6. Studiul pietei. Definirea pietii si subpietii
O piata imobiliara poate fi definita ca interactiunea dintre persoane fizice sau entitati care schimba drepturi de
proprietate pe alte active, de obicei, bani. Pietele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietate,
localizare, potentialul de a genera venit, caracteristicile locatarilor tipici, atitudinile si motivatiile investitorilor
tipici sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice sau de entitatile care participa la schimbul de
proprietati imobiliare. In schimb, pietele imobiliare fac obiectul unei diversitati de influente sociale, economice,
guvernamentale si de mediu. In comparatie cu pietele de bunuri, de valori mobiliare sau de marfuri, pietele
imobiliare inca sunt pe un trend atractiv si ascendent. e . 7 ,

Aceasta caracteristica este cauzata de mai multi factori cum sunt o oferta relativ inelastica si o localizare fixa a

proprietatii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietati imobiliare nu se adapteaza rapid, ca raspuns la
modificarile cererii de pe piata. Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza, fiind
influentata de multe ori de reglementarile guvernamentale si locale. Informatiile despre tranzactii similare nu
sunt disponibile imediat, existand decalaj intre cerere si oferta, echilibrul atingandu-se greu si fiind de scurta
durata. In functie de factori ca: amplasarea, design-ul si tipul proprietatii imobiliare, motivatiile si varsta
participantilor s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare, precum:

e Piata imobiliara rezidentiala;

e Piata imobiliara comerciala;

Piata imobiliara industriala;

¢ Piata imobiliara agricola;

» Piata imobiliara speciala.

Avand in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate considera ca in prezent piata imobiliara, pentru

toate tipurile de proprietati este o piata activa, caracterizata prin oferta putin elastica in comparatie cu cererea si

preturi in crestere, pentru amplasamente ce ofera utilizari comerciale atractive. In consecinta, avem o piata a
vanzatorilor, pentru ca acestia pot obtine preturi mai mari pentru proprietatile disponibile. Se estimeaza ca
dezechilibrul intre cerere si oferta pentru aceasta zona va genera si va sustine in continuare un nivel crescut al
pretului de vanzare si al chiriilor pentru proprietati imobiliare. Analizand piata imobiliara din doua puncte de
vedere, pe termen scurt si pe termen lung, se pot afirma urmatoarele: . P R o
e Pe termen scurt este o piata a vanzatorului, datorita ofertei mici in comparatie cu cererea mare de

proprietati in zone atractive, c aracterizata de preturile relativ mari pe piata;

« Pe termen lung piata imobiliara are o anumita stabilitate, desi va pastra un numar destul de cereri de
proprietati imobiliare, determinat de echilibrarea cererei cu oferta, insa cu un potential de dezechilibru in
sens invers; ca urmare a stagnarii a creditului ipotecar, influentat si de.o crestere a inflatiei cu efect direct
asupra dobanzilor practicate pentru creditul ipotecar.

Pentru analiza pietei imobiliare a proprietatii evaluate se va face analiza pietei pe doua niveluri:

« din punct de vedere al pietei largi, de ansambluy,

» din punct de vedere al pietei in care concureaza proprietatea evaluata.

.naliza de piata aplicata unei proprietati specifice are o importanta deosebita in procesul de evaluare si nu
trebuie confundata cu analiza generala de piata sau cu alte studii similare. In cazul evaluarii proprietatii ce face
obiectul raportului, analiza de piata arata modul in care interactiunea dintre cerere si oferta afecteaza valoarea
proprietatii. Prin investigarea vanzarilor, ofertelor, cotatiilor si comportamentului participantilor de pe piata,
evaluatorul poate stabili atitudinile de piata privind tendintele curente, precum si schimbarile anticipate. Analiza
de piata ofera si baza pentru determinarea celei mai bune utilizari a proprietatii evaluate. Evaluatorul trebuie
sa identifice relatia dintre cerere si oferta concurentiala de pe piata proprietatii evaluate. Aceasta relatie indica
gradul de echilibru sau dezechilibru care caracterizeaza piata curenta. Valoarea de piata a unei proprietati
este in mare masura determinata de pozitia sa competitiva pe piata.

2.6.2. Analiza sectorului imobiliar in Municipiul Ploiesti. Cererea si oferta pietei imobiliare

Pandemia COVID-19 a avut un impact vizibil asupra pietei imobiliare, insd, spre deosebire de episoadele
anterioare de criz8, nu se asteaptd efecte negative pe scard largd la nivelul sectorului imobiliar. La inceputul
anului 2020, piata imobiliard rezidentiald se afla in faza de expansiune a ciclului. Criza COVID-19 a determinat
oprirea acestei evolutii ciclice, piata imobiliard inregistrnd contractii ale activitdtii. Moderarea evolutiei ciclice a
pietei imobiliare a modificat riscurile asupra stabilitdtii financiare, pe de-o parte reducand presiunile de
supraapreciere ale preturilor imobiliare, iar pe de cealaltd parte majorand riscurile de lichiditate si solvabilitate
pentru firmele din sectoarele constructii si imobiliar, pe fondul decalajelor dintre ofertd si cerere. Un important
factor-atenuant, care a limitat impactul negativ al pandemiei COVID-19 asupra pietei imobiliare, a fost

p ;;‘pégit‘i‘llifat;a“a‘.ide amanare la platd a ratelor pe o perioadd determinatd pentru debitorii ce au intdmpinat dificultdti

1A

N

s finangiare_je‘mporare, ca si oferirea de somaj tehnic pentru angajatii ale cdror firme si-au suspendat activitatea

~
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pe perioada starii de urgentd. Interesul pentru achizitia de locuinte a scizut in perioada stirii de urgentd, insd s-
a redresat incepand cu cel de-al doilea trimestru al anului 2020, astfel inct intentia de achizitie s-a situat la un
nivel superior celui inregistrat in aceeasi perioads a anului precedent. De.la inceputul pandemiei, Tn urma cu un
an, munca de acasa a devenit o normalitate pentru multi roméani. Deciziile companiilor de a generaliza si extinde
modul de lucru remote si in viitor a influentat pozitiv intentia de achizitie de case si terenuri pentru constructi,
astfel incat distanta fatd de locul de munc3 a devenit un factor mai putin important in achizitie. In judetele Ilifov
si Cluj, interesul pentru achizitia de terenuri s-a dublat in ultimul an, in timp ce in Bucuresti si in municipiul Cluj-
Napoca, acesta a crescut cu pand la 30%. Cresteri spectaculoase ale cererii pentru terenuri si case au fost
consemnate, in primul trimestru din 2021, si intr-o zon4 turistici cum este judetul Prahova.
In ceea ce priveste loturile pentru constructii, datele Imobiliare.ro relevd c3 interesul potentialilor cump&ratori
era, in ianuarie 2021, cu aproximativ 130% mai ridicat comparativ cu perioada similaréd a anului anterior. Pe
segmentul caselor si vilelor, diferenta intre cele doud puncte de referintd era mai redusi, situdndu-se la
aproximativ 70%. Cea mai temperata evolutie a cererii a avut loc pe segmentul apartamentelor: interesul din
partea potentialilor cumparétori se situa, la inceput de an, putin peste nivelul din ianuarie 2020, dar a coborat
usor sub acesta in lunile februarie si martie. La 60 de kilometri de Bucuresti g&sesti un oras care se poate lduda
cu una dintre pietele imobiliare secundare cu potential mare din sudul t&rii. Marele siu atu s-a dovedit a fi de-a
lungul anilor pozitionarea geograficé ce a dus la dezvoltarea unui nod de transport important la nivelul s3u. Are
deschidere atat cdtre regiunea Moldovei, cat si citre Transilvania. Nu doar ci ajungi de aici in centrul
Bucurestiului in mai putin de o ord si jumétate, dar faci doar trei ore pan4 la vama Ruse si ai acces direct la unul
dintre cele mai ambitioase proiecte de infrastructurd rutierd in constructie, care isi propune s& lege Capitala cu
punctul de frontiera Bors. Toate acestea au cantdrit greu in fata investitorilor din sectorul industrial si logistic, dar
si-au adus aportul si la dezvoltarea mai multor zone de pe piata imobiliarg local3.
In ultimii ani, Ploiestiul s-a extins continuu pe segmentul rezidential nou, dar a atras si investitii semnificative pe
zona de retail. Aproape 650 de locuinte noi se aflau la vanzare in trimestrul al doilea aici, dintre care in jur de
20% erau case si vile, cele mai multe in proiecte aflate in constructie. In total, in proiectele rezidentiale unde
cumpdratorii mai gasesc la ora actuald locuinte disponibile, dezvoltatorii promit livrarea a peste 1.500 de locuinte
noi, atat in zona de nord a orasului, cdt si in cea de vestul si de sud-vest. Apartamentele cu 3 camere- din
Ploiesti, decomandate, construite in blocuri realizate dupd 1980, pleac de la 50.000 de euro (ultimul etaj, zone
proaste) in sus. Pentru etajele mai bune (1 sau 2) se cer preturi cuprinse intre 60.000 de euro (apartamente
nemodernizate) si 98.000 de euro. Apartamentele de 3 camere, din blocurile nou construite (2016 — prezent) au
preturi cuprinse intre 52.000 de euro (ultimul etaj, zone periferice) si 175.000 de euro (bloc tip vild din anul
2016, finisaje lux, situat pe Bulevardul Independentei). - T - LGS k-
Un apartament cu 2 camere in Ploiesti, care respectd conditiile de mai sus, nu poate fi cumpdrat astdzi cu mai
putin de 40.000 de euro si la acest pret gdsiti doar la ultimele etaje si in zone mai putin dezirabile. In zona
centrald si in zonele apropiate (Bulevardul Republicii, Cantacuzino, Democratiei), un apartament de 2 camere,
decomandat, construit dupd 1980, este evaluat la 50.000 de euro minimum. In blocurile noi, situate in zone
bune, un apartament de 2 camere poate ajunge si la 92.000 de euro.
Garsonierele decomandate din Ploiesti, aflate in blocuri construite dupd 1980, pleac3 de la 25.000 de euro (zona
C) si ajung la 49.000 de euro (bloc nou, zona centrald).
Oferta cea mai variatd apare, asa cum era de asteptat, in cazul apartamentelor noi cu 2 camere, acestea
dispunand, in general, de suprafete construite cuprinse intre 57,5 mp si 92 mp, dar in ansamblurile n constructie
existd destul de multe optiuni si pentru cei aflati in ciutarea unor garsoniere sau studiouri, unele dispunand de
spatiu destul de generos pentru noii proprietari, de pané la 66 de mp. In cazul locuintelor cu 3 camere din
blocurile noi, suprafete se incadreazd, de cele mai multe ori, intre 85 si 135 de mp, iar cele cu 4 camere dispun
de 112-134 mp construtti, la care se adauga si spatii exterioare destul de mari, sub forma teraselor. Ansamblurile
rezidentiale care cuprind case, in principal cu 4 camere, sunt amplasate in zona de nord a orasului. Desi lista
facilitatilor puse de dezvoltatori la dispozitia rezidentilor este mai scurt$ comparativ cu cea de care se pot bucura
proprietarii din noile ansambluri construite in Capitald sau in alte orase principale din tard, de pe ea nu lipsesc
piscinele ultramoderne, acoperite sau exterioare, locurile de joacd pentru copii, parcirile subterane, unele dotate
inclusiv cu sistem muitiparking, si magazinele. Siguranta este adus3, de asemenea, in prim plan, mai ales c3
achizitia unei locuinte este pentru romani una dintre cele mai mari tranzactii in care sunt implicati pe parcursul
vietii. Astfel, un dezvoltator ii asigurd, de exemplu, pe cumpératori ci ,locuintele sunt proiectate sj reziste la un
seism de 9 grade pe scara Richter”. Nu trebuie trecut cu vederea nici faptul c& dezvoltatori cu proiecte de
anvergurd in portofoliu si-au declarat, in ultimul timp, interesul pentru realizarea unor investitii pe piata
rezident ,'1qgalé. Printre acestia se numard cei de la Speedweell. Reprezentantii companiei care detine proiectul
,‘mle"Recdr'dé‘C?a(k din Cluj-Napoca ne-au mentionat in luna martie a acestui.an c§, desi piata din Bucuresti
{'rémane prioritard pentru ei, analizeaz4 si oportunitéti in Ploiesti, Ramnicu Valcea si Galati.
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Viitorul segmentului rezidential local se anunta deja a avea perspective bune. Potrivit unui studiu realizat de SVN
Romania, Ploiestiul, aléturi de Craiova, TArgu Mures si Pitesti, sunt printre putinele orase resedintd de judet in
care se pot preda anual mai mult de 500 de locuinte conform ritmului actual al livrarilor. Cat despre situatia
preturilor, datele Analize Imobiliare aferente intervalului aprilie-iunie 2019 aratd ca desi aici s-a inregistrat al
patrulea cel mai semnificativ avans trimestrial, cu 1,5%, acestea se mentin in continuare sub pragul de 1.000 de
euro/mp. Meritd mentionat si faptul cd Ploiestiul a inregistrat in T2 2021 una dintre cele mai importante marje
anuale de crestere, de aproape 5%, depdsind la acest capitol Bucurestiul, dar si Cluj-Napoca. Mergand mai
departe si extinzand analiza evolutiei locale pe sase luni si incluzédnd segmentul vechi, observém ca in acest
interval s-au scos la vanzare 1,210 apartamente aldturi de aproape 630 de case, si au fost retrase din piata circa
750 de apartamente si 55 de case. Stocul pus la dispozitia cumpérdtorilor a devenit mai variat, numarul
apartamentelor vechi si noi, respectiv cel al caselor scoase la vanzare nregistrand un avans cu 20%, respectiv cu
26% fati de perioada iulie-decembrie 2018. Tot in acelasi interval de timp, pretul mediu solicitat de proprietarii
care au scos la vanzare apartamente in Ploiesti a crescut cu 2%, in timp ce casele si vilele s-au ieftinit usor,
ajungand la un pret mediu de 690 de euro/mp. Cele mai ieftine apartamente cu 2 camere situate in cladiri vechi,
construite inainte de 2000, au putut fi cumpérate in zonele Nord - Andrei Muresanu si Vest — 9 Mai — Lamaita —
M3risesti - Baraolt, pretul mediu de vénzare mentindndu-se sub pragul de 40.000 de euro. Cele mai ieftine
apartamente noi cu 2 camere au fost scoase la vanzare, cu 50.000 de euro, respectiv 52.000 de euro, in zonele
julevardul Bucuresti — Sud - Democratiei si Mihai Bravu. Perioada in piatd a ajuns de la 3-7 luni.in a doua
jumétate a lui 2018 la 4-9 luni in prima jumétate a lui 2019 in cazul apartamentelor, respectiv de la 4-10 luni la
5-8 luni in cazul caselor. Unele modificri s-au putut sesiza in ritm semestrial si la nivelul marjei de negociere
practicate pe piata din Ploiesti, aceasta crescand de la 3% la 5,4% pentru apartamente si de la 5% la aproape
7% in cazul caselor.
Pe piata terenurilor oferta a crescut semnificativ in perioada anilor 2019-2020. Astfel, pe parcursul primului
semestru al anului 2021 au fost puse la vanzare 477 de terenuri, in crestere cu aproape 40% fatd de semestrul
anterior. In aceeasi perioadd, au fost retrase de a véanzare cu 23% mai putine terenuri. Prefurile solicitate au
variat de la 10 euro/mp pana la 380 de euro/mp.

Jud. Prahova
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In concluzie preturile cerute pentru proprietdtile rezidentiale din Romania au fost cu 4,6% mai mari in al treilea
trimestru fatd de anul trecut, in scddere de la 7,6% trimestrul anterior, iar preturile tranzactiilor au crescut cu
6,6%, comparativ cu 8,1% in al doilea trimestru. Cresterea medie anuala a preturilor locuintelor in UE a fost de
4,7%. De mentionat este faptul c&, in primul trimestru al anului in curs, spre sfarsitul cdruia au inceput sé se
resimts primele efecte ale pandemiei, preturile locuintelor nu erau afectate, acestea majorandu-se cu 2,7%. De
-asémenea dats fiind inertia pietei imobiliare, este semnificativ ¢d aceasta a revenit atat de rapid pe o traiectorie
;"(usor),‘a;cgnde;h‘té — chiar daci avansul nu a fost unul de proportii, el rdmane, totusi, sugestiv.
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Dintre cele 11 orase cu peste 200.000 de locuitori analizate, sase au consemnat cresteri ale sumei medii
solicitate la vanzarea unui apartament, in vreme ce in alte patru au avut loc scaderi, iar un centru regional a
fost caracterizat de o tendinta de stagnare. Mai exact, pretentiile vAnzatorilor s-au majorat in Craiova (+1,3%,
pand la 1.170 de euro pe metru pétrat), Iasi (+1%, pand la 1.070 de euro pe metru pitrat), Ploiesti (+1,1%,
pand la 940 de euro pe metru pétrat), Cluj-Napoca (+0,4%, pand la 1.800 de euro pe metru pitrat util),
Constanta (+0,3%, pand la 1.240 de euro pe metru pétrat) si, respectiv, Brasov (+0,2%, pani fa 1.200 de euro
pe metru patrat). Tendinta de crestere a fost, deci, mai accentuatd in orasele cu un nivel mai redus al preturilor
medii (sub 1.200 de euro pe metru pdtrat), printer care se Numara si Ploiestiul. Preful apartamentelor scoase la
vanzare in Ploiesti va continua sd creascd, iar chiriile se mentin la un nivel destul de ridicat, in ciuda efectelor
generate de pandemia de Covid-19, care a condus, inevitabil, la sciderea veniturilor celor afectati de criza.

Pe piata terenurilor oferta a crescut semnificativ in anul 2021 fata de anul 2019. Astfel, pe parcursul primului
semestru au fost puse la vanzare 477 de terenuri, in crestere cu aproape 40% fati de semestrul anterior. in
aceeasi perioadd, au fost retrase de a vénzare cu 23% mai putine terenuri. Preturile solicitate au variat de la 10
euro/mp pana la 380 de euro/mp.

Ploiestiul ramane un oras cu oportunitati atat pe segmentul residential cat si pe cel industrial si logistic, gratie
deschiderii sale la A3, care permite realizarea unei conexiuni rapide nu doar cu Bucurestiul ci si cu zona
portuard din Constanta. La finalizarea lucrdrilor de constructii pe tronsoanele autostrazii, Ploiestiul va dispune,
in plus, de legdturi cu unele dintre marile hub-uri business — Brasov, Cluj-Napoca — si de un nou punct de
frontierd, vama Bors. Mai mult, orasul réméne unul de reald insemnétate in industria petroliers, aici fiind
localizaté una dintre cele mai importante rafindrii din tard — Petrobrazi.

2.5. Piata specifica. Analiza cererii, ofertei si echilibrul pietei

Imobilul este un activ tangibil, alcatuit dintr-o constructie si terenul pe care se afld. Ca si alte active, bunurile

imobiliare sunt, de asemenea, supuse ofertei si cererii. Piata locuintelor se bazeazi foarte mult pe ofertd si

cerere. Asadar pretul locuintelor, precum actiunile si obligatiunile, depind foarte mult de legea ofertei si a

cererii, adica:

» Cererea de locuinte crescuta si ofertele limitate determind cresterea preturilor. ,

e Preturile scad atunci cénd existd o cerere redus3 si o ofertd mai mare de case pe piats.

» Ratele scdzute ale dobanzii afecteaza in general cererea, in timp ce catastrofele naturale, stilul de viatd in
schimbare si lipsa loturilor disponibile afecteazé ofertele.

Legea cererii si ofertei este un principiu economic de baza care explici relatia dintre cerere si ofertd pentru un

bun sau un serviciu si modul in care .interactiunea lor afecteazi pretul -acelui bun sau serviciu. Cand exist3 o.

cerere mare pentru un bun sau serviciu, pretul sdu creste. Dacd existd o ofertd mare a unui bun sau serviciu,

dar nu exista o cerere suficientd, pretul scade.

Dacd existd o ofertd mare a unui bun sau serviciu, dar nu exist3 o cerere suficients, pretul scade. Teoria ofertei

si a cererii este una de baza in economie. Oferta si cererea lucreazs intre ele pand la atingerea pretului de

echilibru — acesta este pretul in care oferta este egald cu cererea de pe piat.

Legea cererii in 2021 prevede cd oamenii vor avea o cerere scizutd sau deloc pentru un bun care are un pret

mai mare. Asta se intampld, desigur, cand toti ceilalti factori réman egali. Oamenii au tendinta de a sacrifica

ceva care are un cost mai mare, ceea ce reduce cererea.

in mod similar, preturile mai mici antreneazd cererea, ceea ce inseamnd ci acei consumatori valorizeazd Si

achizitioneaza ceva mai mult atunci cand este mai ieftin.

Cand vine vorba de legea ofertei, preturile scad atunci cind existd o crestere a ofertei unui bun sau serviciu pe

piatd. Dar cand preturile cresc, numérul de bunuri si servicii tinde s§ scadi.

Piata locuintelor se bazeaza foarte mult pe ofertd si cerere. Fiecare tranzactie de locuinte implic un cumparétor

si un vanzator. Cumpératorul plaseaza o ofertd pe o proprietate, I§sand vanzitorul sé accepte sau s# resping3

oferta. Legea ofertei si a cererii dicteazé pretul de echilibru al unei proprietsti. Oferta si cererea lucreazi una

impotriva celeilalte pand la atingerea pretului de echilibru. O ofertd scizutd poate duce la cresterea preturilor,

ceea ce tinde sa se intample prin licitatia de ofertare.

O proprietate specifica poate fi ceruta de cétre mai multe pérti care incearcd s se intreacd reciproc prin

cresterea ofertei de preturi de achizitie. Razboiul de ofertare se incheie — epuizarea ofertei — atunci cand

vanzatorul acceptd una dintre oferte. Cand existd o cerere mare de proprietéti intr-un anumit oras si o lipsa a

ofertelor de calitate, preturile caselor tind sé creasca. Atunci cdnd o economie este slabd si oferta excesivé de

proprietdti conduce la o cerere scézutd, preturile caselor tind s8 scadd. Oferta si cererea nu sunt niciodats un

lucru: usor--de _masurat pe piata imobiliard. Acest lucru se intampla, deoarece necesitd mult timp pentru a

cGfistrui hoi‘case si pentru a le repara pe cele vechi pentru a fi readuse pe piatd.

f”fri"moq similat; “imobiliare nu sunt ca alte industrii, deoarece necesitd mult timp pentru a cumpara si vinde
 proprietdfi. Unii-dintre factorii care influenteazs cererea de locuinte includ ratele mai mici de dobands sau
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costurile de imprumut scizute. Cand ratele dobénzilor sunt mici, oamenii sunt in general dispusi sa-si asume

mai multe datorii. Acestia pot sa finanteze achizitionarea unei case, deoarece dobanda pe care trebuie sd o

achite nu are un impact major asupra finantelor personale. Dacd apar multi cumpdratori in piata imobiliara,

cererea pentru locuinte creste. Si dacd existd o ofertd limitatd de inventar pentru locuinte, asta face ca oamenii

dintr-un mediu cu doband3 scizutd si cumpere. Intre timp, construirea de locuinte este intr-o stare constanta

de schimbare. Inventarul poate creste atunci cdnd oamenii se mutd — unii pot reduce dimensiunea casei, altii
ot incerca s3 facd mai mult loc unei familii in expansiune, in timp ce altii isi pot achizitiona prima casa.

In mod similar, poate exista o crestere a dezvoltdrii si a constructiilor de locuinte noi, addugandu-se

inventarului existent. Pe de altd parte, inventarul de locuinte scade in perioadele de dezastru natural — cum ar fi

inundatiile si cutremurele — si cand proprietdtile existente sunt demolate. Terenul este, de asemenea, o resursa
finit3, astfel incat volumul noilor dezvoltdri este in general limitat.

Proprietatea imobiliara supusa evaluarii este constituita din doua constructii (casa + anexa) si terenul aferent,

situat in intravilanul Mun. Ploiesti, pe str. Stegarului, nr. 13. Aria pietei este una rurala si apartine unei zone

periferice a Mun. Ploiesti, in Cartierul Bereasca, zona intens populata avand un grad de construire de peste

85%.

Valorile de piata a imobilelor similare sunt in crestere (datorita conditiilor actuale ale pietei imobiliare).

o caracteristici cerere: medie, dar peste oferta de proprietati cu amplasament atractiv si utilizari
alternative multiple, din cauza lipsei de lichiditati . a potentialilor cumpatatori, motivata de politica
monetara si administrativa a bancii centrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei convergente a
preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reala de cumparare.
caracteristici oferta: mai mica — in comparatie cu dimensiunile cererii.
echilibru cerere — oferta: pe piata proprietatilor similare celei evaluate fiind influentata de capacitatea
actuala, dar si viitoare de absorbtie a pietei de bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci
functie de evolutia vanzarilor, la momentul actual consider starea pietei imobiliare, pe acest segment, in
crestere.

o tendinte: o situatie volatila ce poate fi depasita prin factorii care ar putea influenta in mod direct
stimularea creditarii. ce_constau_intr-un plan coerent anticriza realizat de Guvern, politica monetara si
administrativa a bancii centrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei convergente a preturilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reala de cumparare. Analistii anticipeaza ca anul 2021 va fi
un an al redresdrii, chiar dacid unele incertitudini vor continua sa persiste, cum ar fi cele legate de
capacitatea vaccinurilor de a readuce viata la normal sau de potentialele surprize pe plan economic, de

- -exemplu cele legate de politica monetard a marilor bdnci centrale, cu posibile ramificatii. profunde la nivel
global

Dup3 sciderea consemnatd in T2 2020, pe fondul pandemiei, cererea/oferta pentru proprietdti rezidentiale a

revenit pe crestere in perioada iulie-septembrie 2020, respectiv primul semestru al anului 2021,

Vanzdrile rezidentiale si-au revenit dupd declinul fnregistrat in timpul perioadelor de izolare, iar acest lucru
ate fi atribuit in mare parte faptului c& temerile initiale s-au diminuat, oamenii revenind la planurile lor pe

termen lung, cumpararea unei locuinte fiind privitd ca o investitie pe termen lung si chiar ca un tip defensiv de

investitie in contextul anului 2021.

Chiar daci specialistii se asteptau ca in acest an sectorul imobiliar sa fie afectat serios de

pandemia de Covid-19, datele oficiale arata ca piata imobiliara a rdmas stabild in 2020-2021.

CAPITOLUL 3. ANALIZA DATELOR

3.1. Cea mai buna utilizare

"Conform standardelor de evaluare SEV 2020, CMBU este definita ca “utilizarea probabila in mod rezonabil si
justificata adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din
punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii
imobiliare”. Analiza CMBU se realizeaza, de obicei, atat pentru terenul considerat liber cat si pentru proprietatea
construita, asa cum se afla ea la momentul evaluarii.

Cea mai buna utilizare a terenului li considerat a fi liber

Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piata informatii referitoare

la terenuri-libere amplasate in Ploiesti, jud. Prahova. Pe baza analizei de piata efectuate am studiat utilizarile
/,wli’égn%idera"téxwp‘r‘qbabile si rezonabile pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizari a terenului
. considerat liber

ver, tindnd cont in acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (forma si dimensiuni).

[ -
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in vederea stabilirii celei mai bune utilizari, am analizat utilizarile posibile ale proprietatii, dupa cum urmeaza:

. . Criterii CMBU |
USilizare analizata Permisa legal Posibila fizic Fezabila financiar Maximum productiva
Industriala da da nu nu
Comerciala da da nu da N
Rezidentiala da [ da da da

Astfel, cea mai buna utilizare a terenului considerat liber este cea rezidentiala.

Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita

Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita reprezinta utilizarea pe care trebuie sa o aiba o
constructie prin prisma tipului constructiei existente pe teren si a utilizarii ideale a terenului considerat liber
identificate in subcapitolul aferent.Pe baza analizei de piata efectuate, am studiat utilizarile considerate
probabile si rezonabile pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizari a spatiului considerat
liber, tindnd cont in acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile imobilului.

Am analizat utilizarile posibile ale acestei proprietati, pentru a identifica cea mai buna utilizare, dupa cum
urmeaza:

Criterii CMBU

Utilizare analizata

Permisa legal Posibila fizic | Fezabila financiar Maximum productiva
Industriala da da ' nu nu L
| Comerciala da da nu da
| Rezidentiala da da da da

Zona analizate este o zona cu specific rezidential, astfel evaluatorul considera ca cea mai buna utilizare a
proprietatii construite este cea rezidentiala.

3.2. Modul de abordare a valorii

Pentru estimarea valorii proprietatii ce face obiectul prezentului raport s-au utilizat urmatoarele metode de
~ abordare a evaluarii: -~ - e . i B

= abordarea prin costuri a constructiei si a investitiilor realizate de chirias;

= abordarea prin piata a terenului si a intregii proprietati.

3.2.1. Abordarea prin costuri -

In cadrul acestei abordari, este determinat costul de reconstructie sau de inlocuire al cladirii si amenajarilor
terenului, la data evaluarii, impreuna cu o estimare valorica a pierderilor ce au avut loc datorita uzurii fizice,
deficientelor de proiectare si influientelor vecinatatii.

"Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluarii a unei cladiri
cu utilitate echivalenta cu cea a cladirii evaluate, folosind materiale moderne, normative, arhitectura si proiecte
curente, deci costul unui activ modern echivalent .”

Dupa scaderea deprecierilor din costul estimat se adauga profitul investitorului imobiliar si valoarea estimata a
terenului. Deprecierea acumulata reprezinta toata pierderea de valoare a unei proprietatii imobiliare datorata
trecerii timpului, utilizarii si neadecvarii la schimbarile tehnologice sau la modificarile pietei.

Pentru a ajunge la valoarea de piata estimata prin abordarea prin costuri, se parcurg urmatoarele etape:
estimarea valotii terenului;

estimarea costului total de reconstructie sau de inlocuire a constructiilor efective la data evaluarii;
estimarea deprecierii constructiilor;

scaderea deprecierii cumulate din costul total de reconstructie sau inlocuire pentru a obtine costul net;
adaugarea valorii terenului pentru a obtine valoarea totala a proprietatii imobiliare.

Fundamental pentru metoda costului este principiul substitutiei, care arata ca nici un cumparator prudent nu va
plati pentru o proprietate imobiliara decat costul necesar pentru a obtine imediat un teren si a construi o
cladire, cu o utilitate si atractivitate similara.

Abordarea prin costuri presupune ca terenul si constructiile sa fie evaluate separat.

3.2.1.1.Estimarea valorii terenului (considerat liber) - se utilizeaza abordarea prin piata.

Premiza majora a abordarii prin piata este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in relatie
directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile.

in cazul.de. fata, ca tehnica de comparare, se va utiliza 0 metoda cantitativa si anume — analiza pe perechi de
date;: péntru: care doua sau mai multe tranzactii sunt comparate pentru a obtine o indicatie privind marimea
‘corectiei ce se refera la o singura caracteristica.

Wy
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Tn analiza au fost utilizate trei proprietati comparabile, situate in zona terenului supus evaluarii.
COMPARABILA 1: Teren intravilan, situat in Mun. Ploiesti, zona centrala, jud. Prahova, in suprafata de 400,00
mp, cu o forma regulata, construibil, toate utilitatile din zona, este la vanzare la data evaluarii cu 335,00
euro/mp. Informatia este credibila fiind preluata de pe site-ul marshall-imobiliare.ro. Comparabila a fost
verificata telefonic si Evaluatorul s-a deplasat si a inspectat zona in care se afla comparabila.

COMPARABILA 2: Teren intravilan, situat in Mun. Ploiesti, zona centrala, jud. Prahova, in suprafata de 926,00
mp, cu o forma regulata, construibil, toate utilitatile din zona, este la vanzare la data evaluarii cu 350,00

_euro/mp. Informatia este credibila fiind preluata de pe site-ul imobiliare.ro. Comparabila a fost verificata

telefonic si Evaluatorul s-a deplasat si a inspectat zona in care se afla comparabila.
COMPARABILA 3: Teren intravilan, situat in Mun. Ploiesti, str. Gh Doja, jud. Prahova, in suprafata de
1.003,00 mp, cu o forma regulata, construibil, toate utilitatile din zona, este la vanzare la data evaluarii cu
399,00 euro/mp. Informatia este credibila fiind preluata de pe site-ul storia.ro. Comparabila a fost verificata
telefonic si Evaluatorul s-a deplasat si a inspectat zona in care se afla comparabila.

Justificarea ajustarilor
1. Avand in vedere ca tranzactiile nu sunt efectuate, acestea fiind oferte de vanzare, valoarea proprietatilor s-

a corectat cu £ 5%, in functie de evolutiile inregistrate pe piata imobiliara;

Localizarea imobilelor influenteaza valoarea proprietatii, astfel s-au facut corectii de +2++15%;

Diferenta de suprafata a terenului afecteaza si valoarea proprietatii. Analizand piata imobiliara s-a constatat
ca o diferenta de suprafata de + 50 mp afecteaza pretul unitar cu + 2,5 euro/mp.

Desfasurarea calculelor este prezentata in anexa la raport.

In acest context valoarea rezultata prin abordarea prin piata si desfasurarea calculelor prezentata in anexa 2
este de:

VALOAREA DE PIATA TEREN, N.C. 147652-S = 19,00 mp | 33.848 RON
COTA INDIVIZA 1/10 DETERMINATA PRIN echivalent 6.840 EUR
ABORDAREA PRIN PIATA

- |
3.2.1.2. Estimarea costului actual al cladirii
in abordarea prin costuri se estimeaza costul de inlocuire al constructiilor, la data evaluarii, impreuna cu
pierderile de valoare datorate uzurii fizice, functionale si influentelor mediului exterior. Pentru apreciarea
costului de inlocuire la cladiri s-a folosit. Catalogul “Costuri de reconstructie - costuri de inlocuire” - autor
~orneliu Schiopu, editura IROVAL completate sau corectate cu situatia reala de pe teren. Desfasurarea
calculului si analiza relativa a proprietatilor sunt prezentate in Anexele la raportul de evaluare.
Metoda costului de inlocuire net are drept baza de pornire pretul constructiei determinat in devizele intocmite
de constructorul cladirii si puse la dispozitie de beneficiar, actualizate de evaluator la data evaluarii si eventual
completate sau corectate cu situatia reala de pe teren.
Metoda costului de inlocuire urmareste obtinerea unei valori actualizate a cladirilor, pornind de la un cost de
inlocuire brut actualizat amendat cu deprecierea cumulata plecand de la estimarea valorii de piata pentru
utilizarea existenta, valoare rezultata din costul curent brut de inlocuire (sau reconstructie) a cladirilor,
constructiilor speciale, utilajelor, instalatiilor si echipamentelor, minus alocarea (valorica) pentru deteriorarea
fizica si orice forme relevante de depreciere si optimizare conform relatiei:

CI=CiBx(1-D;) unde:

CI = cost de inlocuire
Pentru estimarea costului de inlocuire brut, CIB, la cladiri evaluatorii au ales urmatoarele metode de calcul a
costului de inlocuire brut:

CIB = I x Ad, unde:
I = indicatorii valorii de inlocuire pentru partea de constructii a obiectului pe unitatea de referinta a acestuia
(Ad = aria desfasurata) si indicatorii valorii de inlocuire pe unitatea de referinta a obiectului pentru instalatiile
functionale.
Ad = aria desfasurata a constructie, definita conform normelor de aplicare a metodei.

- Penttu estimarea costului de inlocuire brut la instalatii si constructii speciale s-a utilizat urmatoare formula de
«caleul:

fl e T CIB = Pychiztie + € montaj si PIF

oo g UL
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P.chiziie = cOstul de achizitie a instalatiei speciale de nou, reconstructie a unei constructii speciale la data
evaluarii;
Costul de reconstructie reprezinta costul estimat pentru a construi la preturile curente la data evaluarii o replica
a constructiei, constructiei speciale evaluate, utilizand aceleasi materiale, normative de constructii, planuri,
calitatea manoperi ingloband toate deficientele, supradimensionarile si deprecierile constructiei evaluate.
C montaj si pIF = €ostul cu montajul si punerea in functiune a constructiei speciale instalatiei la data evaluarii.
Ca o varianta in vederea determinarii costului de inlocuire brut se poate utiliza si metoda actualizarii indiciale,
respectiv evaluarea unui utilaj existent in inventar la care costul de inlocuire brut se determina prin corectia
valorii de inventar din contabilitate la data punerii in functiune cu un indice de evolutie a preturilor pentru
intervalul de timp de la data punerii in functiune la data evaluarii.

CIB = I. * Vs (Lei) unde:
Vi - valoarea din contabilitate la data punerii in functiune (Lei)
I. - indice de corectie privind evolutia de la data punerii in functiune la data evaluarii.
In cadrul raportului de evaluare s-a utilizat aceasta metoda la o parte din utilaje si echipamente. In acest caz
Vpif a fost luata din facturile de achizitie sau declaratia vamala.
Problema esentiala a acestei metode este determinarea indicelui de corectie privind evolutia preturilor pentru o
anumita perioada (Ic). In acest sens s-a propus ca indice de corectie raportul leu/euro intre data achizitiei si
data evaluarii.
Trebuie remarcat faptul ca aceasta metoda are si avantajul ca in cadrul Vpif sunt incluse si toate cheltuielile de
punere in functiune la acea data, factor care la celelalte metode se adauga procentual (5 - 20%).
In vederea stabilirii deprecierilor aferente cladirilor si constructiilor speciale s-a avut in vedere :

CLADIRI

Deprecierea totala = Uzura fizica recuperabila + uzura fizica nerecuperabila + neadecvarea functionala
recuperabila + neadecvarea functionala nerecuperabila + deprecierea externa (economica)

Uzura fizica recuperabila — o uzura se considera recuperabila cand costul pentru recuperarea starii tehnice
plus un profit rezonabil e mai.mic decat cresterea de valoare rezultata.

Uzura fizica nerecuperabila — se refera la elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate in prezent din
motive practice sau economice. In determinarea acestei valori se poate utiliza raportul intre varsta scriptica si
durata de viata fizica totala, sau raportul dintre varsta efectiva si durata de viata economica.

Neadecvarea functionala recuperabila — este o pierdere in valoare din cauza deficientelor de conceptie ce

---hecesita-adaugiri,-inlocuiri,-modernizari-eliminari-de-supradimensionari-a-caror-valoare-trebuie-sa-fie -mai-mica-—

decat cresterea de valoare anticipata.

Neadecvarea functionala nerecuperabila ~ este o pierdere de valoare din cauza deficientelor sau
supradimensionari a caror valoare nu este inclusa in estimarea costului de nou, dar ar trebui sau este inclusa in
estimarea costului de nou si nu ar trebui.

Deprecierea externa (economica) — utilitate diminuata datorita unor influente negative din mediul exterior
constructiei de obicei nerecuperabila.

Desfasurarea calculelor este prezentata in Anexa 3 si 4 la raport.

VALOAREA DE PIATA CONSTRUCTII
COTA INDIVIZA 1/10
DETERMINATA PRIN ABORDAREA PRIN COST

26.148225 RON
echivalent 5.284 EUR

din care:

VALOARE COTA INDIVIZA 1/10 LOCUINTA
N.C. 147652-C1 - Sc = 15,30 mp

VALOARE COTA INDIVIZA 1/10 ANEXA . [

N.C. 147652 - C2 - Sc = 3,02 mp 3.158 RON echivalent 638 EUR [

22.990 RON echivalent 4.646 EUR
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In acest context valoarea proprietatii rezultata prin abordarea prin cost, este:

VALOAREA DE PIATA PROPRIETATE IMOBILIARA - 59.996 RON
COTA INDIVIZA 1/10 DETERMINATA PRIN echivalent 12.124 EUR
ABORDAREA PRIN COST

s B L v din care:
VALOARE COTA INDIVIZA 1/10 TEREN
N.C. 147652 -S = 19,00 mp B
VALOARE COTA INDIVIZA 1/10 LOCUINTA
N.C. 147652-C1 - Sc = 15,30 mp
VALOARE COTA INDIVIZA 1/10 ANEXA
N.C. 147652 - C2 —-Sc = 3,02 mp

33.848 RON echivalent 6.840 EUR

22,990 RON echivalent 4.646 EUR

3.158 RON echivalent 638 EUR

3.2.2. Abordarea prin piata — estimarea valorii intregii proprietati
Abordarea prin piata utilizeazd procesul de lucru in care estimarea valorii de piatd se face prin analizarea pietei
entru a gdsi proprietéti similare si comparand apoi aceste proprietdti cu cea de evaluat. Analiza comparativa se

bazeazi pe asemandrile si diferentele intre proprietéti si tranzactii care influenteaza valoarea.

Etapele parcurse in aplicarea metodei sunt:

o cercetarea pietei pentru obtinerea de informatii asupra unor tranzactii de proprietati similare cu cea
evaluat, din punct de vedere al tipului de proprietate, data vanzarii, dimensiunile, localizarea si zonarea;

e conformarea veridicitdtii informatiilor obtinute si a obiectivitatii tranzactiei;

e selectarea unor criterii de comparatie relevante si elaborarea unei analize comparative pentru fiecare
criteriu;

e compararea proprietétilor similare comparabile cu proprietatea evaluatd, utilizand elemente de comparatie
si ajustarea adecvatd a pretului de vanzare a fiecdrei proprietati comparabile;

e analiza rezultatelor si selectarea unei valori sau a unei marje de valori.

Pe baza acestor criterii de comparatie se determind elementele de comparatie care influenteaza preturile

tranzactionate pe piata. ~

Efectuarea analizei comparative presupune urméatoarele etape:

- culegerea-de-informatii (date-reale si-concrete) privind-tranzactii-de-proprietati-similare-prin-analiza-pietel; -

E

N

N
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« identificarea elementelor de comparatie relevante ce afecteazd valoarea tipului de proprietate si efectuarea
unei analize comparative pe fiecare element: compararea atributelor fiecdrei- proprietdti comparabile cu
cele ale proprietétii evaluate si aprecierea diferentelor pentru fiecare element de comparatie -cantitativ si
calitativ - (ajustarea corespunzétoare a pretului de vénzare a fiecérei proprietati comparabile);

. obtinerea corectiei nete si brute pentru fiecare tranzactie comparabild i aplicarea ei asupra prefului;

e analiza rezultatelor evaludrii si alegerea valorii sau a intervalului de valori (efectuarea unei comparatii
globale a proprietailor comparabile i extragerea unei singure valori sau a unei marje de valori din gama
rezultatd).

Deoarece este cunoscut numai pretul tranzactiilor comparabile, corectia se face asupra acestui pref pentru a

ajunge la estimarea valorii proprietdtji evaluate.

Tranzactiile care necesitd cele mai mici corectii brute vor avea avea cea mai mare pondere in alegerea valorii

finale. Elementele de comparatie sunt caracteristici ale propritdtilor gi tranzactiilor imobiliare care au

consecintd variatii ale preturilor pe piata imobiliara.

fn metoda comparatiei directe sunt noud elemente de comparatie de baza:

e  drepturile de proprietate transmise;

conditiile de finantare;
conditiile de vanzare;
conditiile pietei;
localizarea;
caracteristicile fizice;
caracteristicile economice;

- -utilizarea;

o

- ~&~ " componente non-imobiliare ale valorii.
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Comparabile utilizate

COMPARABILA 1 - Casa cu teren, Ploiesti, zona centrala, jud. Prahova, cu un regim de inaltime P, suprafata
construita desfasurata 132,00 mp, 160,00 mp teren, cu 3 camere, an finalizare 1970, cu toate utilitatile, cu
finisaje medii, mobilata si utilata complet. Oferta: 120.000 euro. Proprietatea imobiliara a fost preluata de pe
site-ul marshall-imobiliare.roComparabila a fost verificata telefonic si Evaluatorul s-a deplasat si a inspectat
zona in care se afla comparabila.

COMPARABILA 2 - Casa cu teren, Ploiesti, zona Transilvania, jud. Prahova, cu un regim de inaltime P,
suprafata construita desfasurata 144,00 mp, 240,00 mp teren, cu 4 camere, an finalizare 1978, cu toate
utilitatile, cu finisaje medii. Oferta: 120.000 euro. Proprietatea imobiliara a fost preluata de pe site-ul marshall-
imobiliare.ro. Comparabila a fost verificata telefonic si Evaluatorul s-a deplasat si a inspectat zona in care se
afla comparabila.

COMPARABILA 3 - Casa cu teren, Ploiesti, zona centrala, jud. Prahova, cu un regim de inaltime P+1,
suprafata construita desfasurata 120,50 mp, 283,00 mp teren, cu 3 camere, an finalizare 1960, cu toate
utilitatile, cu finisaje medii. Oferta: 130.000 euro. Proprietatea imobiliara a fost preluata de pe site-ul marshall-
imobiliare.ro. Comparabila a fost verificata telefonic si Evaluatorul s-a deplasat si a inspectat zona in care se
afla comparabila.

Justificarea ajustarilor
1. Avand in vedere ca tranzactiile nu sunt efectuate, acestea fiind oferte de vanzare, valoarea proprietatilor s-

a corectat cu £5%, in functie de evolutiile inregistrate pe piata imobiliara.

2. Diferenta de suprafata a terenului afecteaza si valoarea proprietatii, realizandu-se ajustari egale cu produsul
dintre diferenta de suprafata dintre suprafata subiectului si suprafata comparabilei si pretul unitar al
terenului ponderat cu 70%.

3. Diferenta de suprafata a imobilului afecteaza si valoarea proprietatii. Analizand piata imobiliara s-a
constatat ca o diferenta de suprafata de + 1 mp afecteaza pretul unitar cu £ 500 euro.

4. Existenta constructiilor adiacente afecteaza valoarea proprietatii, astfel s-au realizat ajustari pozitive in
valoare de 6.375 euro pe toate comparabilele, reprezentand valoarea constructiei anexa de care dispune
proprietatea imobiliara subiect, ajustare estimata conform Catalogului IROVAL, Schiopu ed. 2015.

5. Alte imbunatatiri influenteaza valoarea proprietatii, astfel s-a facut o corectie negativa pe comparabila 1 de
15.000 eur, reprezentand costul existentei mobilei si a electrocasnicelor complete.

Valoarea asimilata pentru proprietatea supusa evaluarii a fost estimata ca fiind asimilabila valorii corectate a

~-proprietatii-comparabile-2 deoarece-acestei-comparabile-i-atr-fost-aduse-cele mai-putine corectii-(corectia bruta

cea mai mica) avand in vedere caracteristicile analizate.

In acest context valoarea cotei indivize de 1/10 din proprietatea imobiliara supusa evaluarii si rezultata prin
abordarea prin piata, este:

VALOAREA DE PIATA COTA INDIVIZA 1/10 59.610 RON
DETERMINATA PRIN echivalent 12.046 EUR
ABORDAREA PRIN PIATA

din care:
VALOARE COTA INDIVIZA 1/10 TEREN
N.C. 147652 -S = 19,00 mp
VALOARE COTA INDIVIZA 1/10 LOCUINTA
N.C. 147652-C1 - Sc = 15,30 mp
VALOARE COTA INDIVIZA 1/10 ANEXA
N.C. 147652 - C2 —Sc = 3,02 mp

33.848 RON echivalent 6.840 EUR

22.604 RON echivalent 4.568 EUR

3.158 RON echivalent 638 EUR

3.2.3. Abordarea prin cost — investitii realizate de chirias

in abordarea prin costuri se estimeazs costul de inlocuire al constructiilor, la data evaluarii, Tmpreund cu
pierderile de valoare datorate uzurii fizice, functionale si influentelor mediului exterior.

Metoda costului de inlocuire urmareste obtinerea unei valori actualizate a imbunatatirii efectuate, pornind de la
un cést de inlocuire de nou actualizat amendat cu deprecierea cumulata plecand de la estimarea valorii de piata
‘pentru_utilizarea existenta, valoare rezultata din costul curent de nou de inlocuire (sau reconstructie) a

EVALUARE COTA-INDIVIZA 1/10 DIN CASA CU ANEXA ST TEREN AFERENT, N.C. 147652
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imbunatatirii minus alocarea (valorica) pentru deteriorarea fizica si orice forme relevante de depreciere si
optimizare conform relatiei:
CI=CINx(1-D;) unde:
CI = cost de inlocuire
Pentru estimarea costului de inlocuire de nou s-a utilizat metoda actualizarii indiciale, respectiv evaluarea unei
imbunatatiri aduse imobilului la care costul de inlocuire de nou se determina prin corectia valorii istorice de
investitie cu un indice de evolutie a preturilor pentru intervalul de timp de la data punerii in functiune la data
evaluarii. : ,
CIB =1, * V¢ (Lei) unde:
Vs - valoarea conform documentelor justificative de la data punerii in functiune (Lei)
I, -indice de actualizare privind evolutia de la data punerii in functiune la data evaluarii.
In cadrul raportului de evaluare s-a utilizat aceasta metoda la imbunatatirile aduse de chiris imobilului pentru
care s-au prezentat documente justificative. In acest caz Vpif a fost luata din facturile de achizitie si
chitantele/bonurile fiscale ce atesta platile efectuate.
In vederea estimarii indicelui de actualizare s-a propus indicele inflatiei comunicat de Institutul National de
Statistica pentru bunuri nelimentare aferente perioadei de la data PIF pana la data evaluari.
In vederea stabilirii deprecierilor aferente proprietatii imobiliare s-a avut in vedere :
eprecierea totala = Uzura fizica recuperabila + uzura fizica nerecuperabila + neadecvarea functionala
recuperabila + neadecvarea functionala nerecuperabila + deprecierea externa (economica)
Uzura fizica recuperabila — o uzura se considera recuperabila cand costul pentru recuperarea starii tehnice
plus un profit rezonabil e mai mic decat cresterea de valoare rezuitata. Nu s-au identificat elemente aferente
acestui tip de depreciere.
Uzura fizica nerecuperabila — se refera la elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate in prezent din
motive practice sau economice. In determinarea acestei valori se poate utiliza raportul intre varsta scriptica
(durata de viata consumata) si durata de viata fizica totala sau raportul dintre varsta efectiva si durata de viata
economica. Astfel, s-a estimat deprecierea fizica a fiecarei imbunatatiri realizate de catre chirias.
Neadecvarea functionala recuperabila — este o pierdere in valoare din cauza deficientelor de conceptie ce
necesita adaugiri, inlocuiri, modernizari, eliminari de supradimensionari a caror valoare trebuie sa fie mai mica
decat cresterea de valoare anticipata. Nu s-au identificat elemente aferente acestui tip de depreciere.
Neadecvarea functionala nerecuperabila — este o pierdere de valoare din cauza deficientelor sau
supradimensionari a caror valoare nu este inclusa in estimarea costului de nou, dar ar trebui sau este inclusa in
__estimarea costului de_nou si nuw.ar trebui. Nu s-au identificat elemente aferente acestui tip de depreciere.
Deprecierea externa (economica) — utilitate diminuata datorita unor influente negative din mediul exterior
constructiei de obicei nerecuperabila. Nu s-au identificat elemente aferente acestui tip de depreciere.

In urma aplicarii metodologiei descrise a rezultat urmatoarea valoare a imbunatatilor aduse de
hirias imobilului si care au fost dovedite cu inscrisuri (au fost luate in analiza doar cele lizibile):

Valoare neta a investitiilor realizate de chirias
ce au fost recunoscute de Primaria Ploiesti si
au fost dovedite prin inscrisuri

13.559 lei
echivalent 2.740 euro

Desfasurarea calculului este prezentata in Anexa 4 la raport.
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CAPITOLUL 4. ESTIMAREA VALORII FINALE

4.1. Reconcilierea valorilor .
Reconcilierea este analiza unor rezultate alternative pentru a ajunge la estimarea finald a valorii. In urma
aplicarii metodelor de evaluare s-au estimat urmatoarele valori ale proprietdtii:

Nr. crt. |  Specificatie |  Valoare estimati (lei) f—Vanare estimati (euro)
1 Abordarea prin cost 59.996,00 12.124, 00
2 | Abordarea prin piata | . 59.610,00 12.046,00
Estimarea finals a valorii se realizeazs avand in vedere criteriile specifice, respectiv: '
Abordarea prin costuri Abordarea prin piata

Cantitatea si calitatea mare de informatii despre
tranzactiile efectuate considerd aceasta abordare ca
fiind adecvata
Se foloseste un numar mare de proprietdti comparabile,

Adecvarea Datoritd caracteristicilor acestei proprietati care este
noud, aceastd abordare este adecvata

Foloseste date din cataloage specializate, cu o

Pecizia - . iar corectiile sunt relativ precise, astfel rezultand o
pecizie care ar putea fi relativ buna precizie foarte bund
Cantitatea de Cantitate suficienta de informatii pentru preturile Cantitate de informatii suficienta la teren si case, dar
informatii de construire putine tranzactii

Avand in vedere ca abordarea prin piata este cea mai indicatd si adecvata atat din punct de vedere al adecvarii
cat si al preciziei, evaluatorul propune ca valoare de piatd a dreptului de proprietate, la data de 27.10.2021,
valoarea estimata prin abordarea prin piata, respectiv:
VALOAREA DE PIATA COTA INDIVIZA 1/10
DETERMINATA PRIN
ABORDAREA PRIN PIATA

59.610 RON
echivalent 12.046 EUR

din care:
VALOARE COTA INDIVIZA 1/10 TEREN
N.C. 147652 -S = 19,00 mp
VALOARE COTA INDIVIZA 1/10 LOCUINTA
N.C. 147652-C1 - Sc = 15,30 mp
VALOARE COTA INDIVIZA 1/10 ANEXA
N.C. 147652 - C2 —-Sc = 3,02 mp

33.848 RON echivalent 6.840 EUR

22.604 RON echivalent 4.568 EUR

3.158 RON echivalent 638 EUR

DIN CARE:

INVESTITII REALIZATE DE CHIRIAS PENTRU
CARE S-AU DEPUS DOCUMENTE JUSTIFICATIVE

13.559 RON echivalent 2.740 EUR

Nota 1: Valorile de mai sus nu contin T.V.A.

Nota 2: Valorile propuse sunt valabile la data 27.10.2021, urmand a fi corectata ori de cate ori piata o cere.
Nota 3: Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Noti 4: Valorile estimate sunt valabile la data evaluarii, in ipotezele si ipotezele speciale, cuprinse la cap. 1
punctul 1.8. al prezentului raport, urmand a fi corectate ori de céte ori piata o cere.

Evaluatorul considerd cd valoarea de mai sus este realista si poate constitui baza in vederea tranzactionarii, sub
rezerva ipozelor si ipotezelor speciale mentionate.

A.E.C. CONSULTING S.R.L. certifica obiectivitatea rezultatului lucrarii precum si lipsa intereselor personale ale
evaluatorilor in legatura cu proprietatea evaluata.

A.E.C. CONSULTING S.R.L.
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR

\‘d“amrau 'qll](b$
Ec. Dorin Arbanas - Mocanu — Eﬁlator autor (ﬁﬁ,\l ANEVAR

Director general K VASlI.lCANI.?%m

Valabil 2022 @

"”larea Y, E“’
o AMTVAR
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ESTIMAREA VALORII TERENULUI
ABORDAREA PRIN PIATA

Anexa 2

Elemente de comparatie Sublect: Teren Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
hdresa Plolesti, str. sgerg:;lc:i, nr. 13, jud. o .
e Plotest, zona centrala, Jud. | projest str. Viad Tepes, jud. Prahova | Plolest, str. Gh Doja, jud. Prahova
Carte funciara 147652
P mnmhalldmobil}are.ro imobiliare.ro storia.ro
Pret de vanzare (euro/mp) 335,00 350,00 399,00
Tip pret de vanzare (tranzactie/ oferta) oferta de vanzare oferta de vanzare oferta de vanzare
Ajustare (%) -5,00% =% (0% | 5]
Ajustare valorica (euro) -16,75 -17,501 -19,95|
Pret ajustat (euro) 318,25 332,50 379,05]
Dreptul de proprietate transmis absolut absolut absolut absolut
Ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%;
Conditil de finantare plata integrala plata integrala plata integrala plata Integrala
Ajustare (%) 0,00% 0,00%] 0,00%
Conditii de vanzare de piata de piata de piata de piata
Ajustare (%) 0,00% 0,00%| 10,005
Cheltuieli necesare imediat dupa cumparare nu e cazul nu e cazul nu e cazul nu e cazul
A}ustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%)
Conditii de piata data evaluarii valabil la data evaluarii valabil la data evaluarii valabil la data evaluarii
Ajustare (%) [ 0,00% 0,00%)
Pret ajustat (euro) 318,25 332,50 379,05
Ajustari pentru:
Amplasament Ploiest, str. sf;;;::" nr. 13, jud. mai slab putin mai bun mult mai bun
Justare (%) 10, 00%! -2,00% -15,00%
Ajustare valorica (euro) 31,83 -6,65 56,86
teren (mp) 220,00 400,00 926,00 1.003,00
| Ajustare 9,00 35,30 39,15
Ajustare valorica (euro) 9,00 35,30 39,15
Destinatia intravilan Intravilan intravilan Intravilan
| Ajustare (%) 0,00%) 0,00% 0,00%
Ajustare valorica (euro) 0,001 0,00 0,00;
Restrictil de construire fara liber liber liber
Ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%)
Ajustare valorica (euro) 0,00 0,00 0,00;
Forma terenului regulata regulata regulata regulata
Ajustare (%) 0,00%| 0,00% 0,00%
Ajustare valorica (euro) 0,00/ 0,00 0,00
Utilitati din zona similar similar similar
Ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare valorica (euro) 0,00 0,00 0,00
Acces facil similar similar similar
Ajustare (%) 0,00%: 0,00% o
|Ajustare valorica (euro) 0,00] 0,00 0,00
[ TOTAL AJUSTAR) 40,83 8,65 ~17,71,
|Ajustare totala neta 40,83 28,65 -17,71
|Ajustare totala bruta 40,83 41,95 96,01
Numar ajustari 2 2 2
C.T.B. / pret de vanzare/oferta 0,122 0,120 0,241
PRET AJUSTAT 359,08 361,15 361,34
Vaioare teren_rotunjit 360,00|euro/mp
Valoare totala teren, S = 220,00 mp_rotunjit 391.929 lei 79.200 €
Din care:
Valoare teren in cota indiviza 1/10, $§ =19,00 mp_rotunjit 33.848 lei 6.840 €
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Anexa 3

ESTIMAREA VALORII CONSTRUCTIEI

LOCUINTA - C1
ADRESA CLADIRIL: PLOIESTI, STR. STEGARULUI, NR. 13, JUD. PRAHOVA
DENUMIRE: LOCUINTA - C1
PROPRIETAR: MUNICIPIUL PLOIESTI
DATA EVALUARII: 27.10.2021
Numar si pozitie cadastrala: 147652-C1
Suprafata construita parter {(mp) 111,00
Suprafata construita beci (mp) 42,08
Suprafata construita desfasurata totala (mp) 153,08
Suprafata utila parter (mp) 84,20
Suprafata utila beci (mp) 32,44
Suprafata utila totala (mp) 116,64
Suprafata construita de evaluat cota 1/10 (mp) 15,30
An PIF 1944, renovata
Curs euro/leu 34,9486 lei
PREZENTARE DATE CONSTRUCTIVE
Destinatie actuala spatiu rezidential
Starea generala actuala satisfacatoare
Apartenenta cladire independenta
Fundatii beton armat
Structura de rezistenta zidarie portanta din caramida sau Inlocuitort
Regim inaltime S+P
Suprafata construlta desfasurata totala (mp) 153,08
Pereti zidarie portanta din caramida sau inlocuitori
Pardoseli in general din parchet laminat si din lemn in camere si bucatarie, mozaic intr-un hol, gresie in bale, ciment sclivisit in beci
Acoperis tip sarpanta
Invelitoare tabla tip Lindab
Tamptarie PVC cu geam termoizotant, usi din lemn
Finisaje medii
*interjoare tencuieli st zugraveli simple cu var lavabil, faianta in baie
*exterioare tencuiala si zugraveli simple
Instalatii tehnologice utilitati
*apa - canal da
*grupurl sanitare da
*ermica - incalzire da, CT proprie cu gaz metan
*energie electrica da
ot Cost catal Total cost Coef. corectle distanta de |  Coef. corectia
Ac/ Ade (ourofmp). (auro) transport manapera ool (Suro)
Nr.ort. Denumire / Simbol (mp)
D [
A B C=AxB FaCXDXE
1,006 1,036
1 |FsuBsPAR | 113,00 | 275,40 | 30.569,4 | 1,006] 1,036/ 31.859,92
Tota :EQH_-(
[STRUCTURR PARTER = = = = = == = ;
1 |szipcansaees | 111,00 | 153,50 | 17.038,5 [ 1,006 1,03 17.757,80)
Total Y
]mm_
1 [awvrL | 133,20 1 79,50 | 10.589,4 | 1,005 1,036 11.036,44
Total I 1103644
1 [FoBrs | 111,00 | 150,2 | 16.666,7 | 1,006 1,06] 17.370,25]

_ arImas

Total
i 1 FATADA PARF DE PIATRA | 117,60 1 517 1 6.079.9 I 1.005] 1,036] 6336 54

Total

1 ELINGR 153,08 19,20 2.939,1

2 |INCELFs 111,00 40,30 44733

3 [caLAwY 100 850,90 50,9

Total

TOTAL COST (CIB) CU TVA (EURO) 92.973
TOTAL COST (CIB) CU TVA (EURO/MP) 607,35
TOTAL COST (CIB) CU TVA (LET) 450.087
3.005,53

TOTAL COST (CIB) CU TVA (LEI/MP)
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LEI) 371.038
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LEI1/MP) 2.423,82

ANALIZA DEPRECIERII CONSTRUCTIEL

DEPRECIERE FIZICA
DEPRECIERE CUMULATA (RON) ELEMENTE DEPRECIERE Cost de Inlocuire brut CIB  Grad depreciere  Valoare depreciere
(lel) fizica (%) fizica (lal)
UZURA FIZICA RECUPERARILA DEFICTENTE finisaje 41,060 30% 12.318,14]
placaje, tamplarie, anvelopa, compartimentar, invelitorl 130.870 30% 39.261,04
UZURA FIZICA NERECUPERABILE ELEMENTE CU VIATA SCURTA VIATA SCURTA
instalatii tehriologice, aparate, utilitati 42618 30% 1278547
UZURA FIZICA NERECUPERABILE ELEMENTE CU VIATA LUNGA VIATA LUNGA fundati, structura de rezistenta, zidari, amenajari 245.538 45% 110.492,20]
Total dapreciere fizica cu TVA (lel) 460.087 174.857|
Total dapreciere fizica fara TVA (lei) 371.038 141,014]
DEPRECIERE FUNCTIONALA
DEPRECIERE CUMULATA (RON) ELEMENTE DEPRECIERE Cost de inloculre brut CIB - Grad depreciere  Valoare depreciere
fizlca (lal) (%) (lel)
TEFHCIERTE, AIRGEIRT 285.230 0% 0,00
NEADECVARE FUNCTIONALA RECUPERABILA DEFICIENTE, INLOCUIR], MODERNIZARE 285.230 0% 0.00
SUPRADIMENSIONARE 285230 % 000
285,230 [
230.024 a]
DEPRECIERE EXTERNA |
Cost de Inlocuire brut CIB -
ELEMENTE DEPRECIERE Depreclerea fizica -  Grad dpraciere  Valoare depreciere
(%) (lei}
FACTORI ECONOMICI, DE MEDIU SI DE LOCATIE 285.230 0% 000
285.230 [1]
230,024 )

VALOARE UNITARA LOCUINTA - C1, FARA TVA 1.502,64 lel/mp

230.024 lei

VALOARE TOTALA LOCUINTA - C1, FARA TVA i
Din care: _
'VALOARE COTA INDIVIZA 1/10 DIN LOCUINTA - C1, Sc = (15,30 mp), FARA TVA zi-zzg :::m

Page 3 of 6



ADRESA CLADIRII:

DENUMIRE:

PROPRIETAR:

DATA EVALUARII:

Numar si pozitie cadastrala:
Suprafata construita parter (mp)

p totala (mp)
Suprafata utila parter (mp)

Suprafata utila totala (mp)

Suprafata construita de evaluat cota 1/10 (mp)
An PIF

Curs euroflew

Anexa 4
ESTIMAREA VALORII CONSTRUCTIEL

ANEXA - C2
PLOIESTI, STR. STEGARULUI, NR. 13, JUD. PRAHOVA

ANEXA - C2

MUNICIPIUL PLOIESTI
27.10.2021
147652 -C2

30.17

30.17

21,12

2112

3.02

1944, renovata

4,9486 lei

Pi NTARE D. CONSTRU: E

Destinatie actuala
Starea generala actuala
Apartenenta
Fundatii
Structura de rezistenta
Regim Inaltime
Suprafata construita desfasurata totala (mp)
Pereti
Pardoseli in general din
Acoperis
Invelitoare
Tamplarte
Finisaje
*interioare
*exterioare
Instalatil tehnologice utilitati
*apa - canal
*grupuri sanitare
*termica - incalzire
*energie electrica

spatiu rezidential

satisfacatoare

cladire independenta

beton amat

2idarie portanta din caramida sau inlocuitori
P

30,17

2idarle portanta din caramida sau inlocuitori
parchet laminat

tip sarpanta

tabla tip Lindab

PVC cu geam termoizolant

medii

tencuieli si zugraveli simple cu var tavabil
tenculala si zugraveli simple

da
nu
da, soba cu combustibil solid
da

Arie o 5
Cost catalog Total cost Coef. corectie distanta de| Coef. corectie
Ac/ Adc (euro/mp) (euro) transport manopera Cost total (euro)
Nr. ot Denumire / Simbol (mp)
D E
A B C=AxB
1,006 1,036
|1 e 30,17 [ 108,20 | 32644 | 1,006] 1,036 3.402,20
Total { :
]w = 3
1 [rrznonn 36,20 | 20,50 | 742,2 [ 1,008] 1,036] 773,51,
Total |
FINISA
1 |FnBuczi 30,17 I 1105 | 33338 [ 1,006] 1,038 3.474,52
Total | 3a7s52
! 1 FATADA PARF DE n.im 52,94 | 51,7 1 27368 | 1.@ 1,036 2.852.1
Total
O : STSANITARE : :
1 |ELBUCAT 30,17 | 10,20 | 307,7 [ 1,006 1,036, 320,73
2 | sasucat 30,17 | 38.10 | 1.149,5 { 1,006 1,036 1.198,00]
Total 1.518,73
TOTAL COST (CIB) CUTVA (EURO) 12.021
TOTAL COST (CIB) CU TVA (EURO/MP) 398,45
TOTAL COST (CIB) CU TVA (LET) 59.489
TOTAL COST (CIB) CU TVA (LEI/MP) 1.971,78
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LEI) 47.975
TOTAL COST (CIB) FARK TVA (LEI/MP) 1.590,14
ANALIZA DEPRECIERII CONSTRUCTIEI
DEPRECIERE FIZICA
CUMULATA (RON) ELEMENTE DEPRECIERE Costde inlocu.im brut CIB  Grad depreciere Valoare. depr?clere
(lei) fizica (%) fizica (lei)
UZURA FIZICA RECUPERABILA DEFICIENTE finisaje 10958 30% 3.287,95
placaje, tamplarie, anvelopa, compartimentari, invelitori 24.17% 30% 7.253,61
UZURA FIZICA NERECUPERABILE ELEMENTE CU VIATA SCURTA VIATA SCURTA
instalatii tehnologice, aparate, utilitati 7.516 0% 2.254,67
UZURA FIZICA NERECUPERABILE ELEMENTE CU VIATA LUNGA VIATA LUNGA fundatii, structura de rezistenta, zidaril, amenajari 16.836 5% 7.576,27
Total depreciere fizica cu TVA (lei) 59.489 20.372
Total depreciere fizica fara TVA (lei) 47.975 16.429
DEPRECIERE FUNCTIONALA
DEPRECIERE CUMULATA (RON) ELEMENTE DEPRECIERE Cost de inlocuire !)Nlt C.IB Grad .depreciem Valoare depmci?re
- fizica (lei) (%) (lei)
DEFILIENTE, ADA 39117 0% 0,00
NEADECVARE FUNCTIONALA RECUPERABILA DEFICIENTE, INLOCUIRI, MODERNIZART 39.17 0% 0,00
SUPRADIMENSIONARE 39117 0%
39,117 0
31.546
DEPRECIERE EXTERNA
Cost de inlocuire brut CIB . .
DEPRECIERE CUMULATA (RON) ELEMENTE DEPRECIERE - Deprecierea fizica - Grad f""“‘(‘;’; Valoare "‘P"::)"
DEPRECIERE EXTERNA FACTORI ECONOMICI, DE MEDIU SI DE LOCATIE 39117 0% 0,00
Total depreciere externa cu TVA [le] 39.117 []
Total depreciere externa fara TVA (lei 31.546 [
Tel) e =—= S SmmEaE 16420

VALOARE UNITARA ANEXA - C2, FARA TVA

1.045,61 lei/mp
211,30 euro/mp

VALOARE TOTALA ANEXA - C2, FARATVA

31.546 lei
6.375 euro

Din care:

3.158 lei
6538 euro

VALOARE COTA INDIVIZA 1/10 DIN ANEXA - C2, FARA TVA

T =
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COMPARABILE IDENTIFICATE
335 EUR-400 MP

C & mershall-imobitiare.ro/teren-intravilan-de-vanzare-zona-central-400-mp-x213130gm

Alerta Prat

Printeas

Suprafalé teren = 400,00 mp

1141m

< A —

EiETA

53,20,

Localizare

Teren intravilan de vanzare, zona Central,
400 mp

135.000 EUR 0722 133 683

SO BETALL

OFERTA: X2L8130GM

Caracteristicl

400 mp intravilan

16.07m
1
Constructii

Utititati

ititati: Apa, Canalizare, Gaz, Curent

Alte informatii

Alte carscteristici: Oportunitate de , C i fabila, La snsea,
Acces auto, Teren imprejmuit

Detalii zona: Strazi asfaltate, Mijloace de transport, Huminat stradat

Desiinatie: rezidentiat

Mentiuni: Suprafetele si planurile afisate pe site sunt cu titlu orientativ.

DA

& a % &

350 eur-926 mp-str Vlad Tepes-1

C & imobilizre.rojvanzare- terenuri-constructi/plaiesti/cantacuzino/teren-constructil-de-vanzare-X70C030007kista=2433 12584disting = 18imoidviz= 2850807866

Zona Liceul Al loan Cuza- TEREN 926mp. STR. VLAD TEPES

Ploiesti, zona Cantacuzino -

324.100 EUR

@ MED -UP
0721371553

Alte telefcane:
0212326708

AU UL

Fentra o identificare ugoars carmuni
anunjului X70C03000, de pe timebiliaresc

Telefon

As dorj 53 primesc mai multe
informatii despre proprietatea

e w 2



COMPARABILE IDENTIFICATE
399 eur-1003 mp-str Gh Doja-1

C @ stora ferta/teren-dezvolt identiala-ultracentral-gh-doja-romana-{Do84L himi¥ech51355a2 % @ % X i

s wes tate exw 3 E DL

‘Soling Serwcet SR, (Gaeray

Yesaut 55 piim st H6e Brmiens

Teren d la Ul | Gh. Deja R 400000 €
| ... G | O Satveamn s Favaree
Prezentare generala Hapertesza
A Suprafats 1.003 m? & Tip teren teren Intravifan Kiwt K FINANCE*
v e in s memsin
W indinatte plat Sigurants gard
Jfeamnae 0 ade. ‘e hat A Tipvanzatar agentie e fante S poes ‘::3"{“ L]

acnvoEsanmum 1060000 w

WA Finenon: C i e e s )

eTicket 52238185..pdf A

399 eur-1003 mp-str Gh Doja-2

B oa % & i

-rezidentiala-ullracentral-gh-doja-romana-1Do8AL htmi#

& storaro/rofofertafteren-dezvol

L 1003 400 000 € -

VOI RETURNA IMPRUMUTUL I Y um

Descriere anunt

Va propun spre achizitionare ury teren cu o pozitionare excelenta in zona Ultracentrala pe str. Romana nr 51-53.
o Suprafata dispenibila pentru vénzare este de 1003 mp compusa din 2 loturi alaturate 529 mp si 477 mp.

o Deschidere mare 38 m la Str. Romana

o Terenut dispune de toate utilitatile : energie electricagaze,apa si canalizare.

Indicatori urbanistici conform certificat urbanism valabil {pot fi modificati prin PUZ specific dezvoltarii dorite}.:
POT3IS %

CUT1.05

RmMax P+2+M

Pret 400 E/rp comision 0% cumparator

Caracteristici

infrastructura electricitate, canalizare, apa curenta sgentie imobiliara

Facilitati conducta de gaze naturale

Caracteristici acces - drum asfaltat €722 552 067

Siguranta gard Str, Falona 93, Bucurest!, Piata Romana,

Sectorul 1, Bucuresti (zona}

tmprejurimi transport public
Vezi toate ofertele
-

T eTicker 52238185..pdf  ~
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COMPARABILE IDENTIFICATE
120000 eur-110 mp

& marshall-imobiliare.ro/ca

C & marshall-imobiliarerosvilaicu-4

Sdun

=N

e

na-central-110-mp-mshd3860s

Lotaiizare

B9 gausienths wsabace®

Casa cu 3 camere de vanzare, zona

Central, 110 mp

120.000 EUR

P T agrsand

1 GFFTA NBWAZBO0S

Caracteristici

Wy, canmere: 3
Supratata wtia: 1mp
SoptalAz consingta R
Arprenialasel S
N Busat ¢ 1

b, Batcome. 1
i, Terase. -
Supatata torasy. -
Stathy coastiuct, Fingizata

Descriere

Reg ninatime. BePaM
An congtrely 1970
Sinactiya rezistesta Cargsrmds
hcopern Tavla
Supratzt teren 160m
Frant Skedak am
N R 1
N Beraje: L
Wi, Wpcund parcare: 3

Parter dearamial). living+ining. ucalarie, baie;

Mansare: i) 2 dorniteare, bae;
Demisol: beci.
Finisaje

Us.intes' 5 VT

Yot tanmice: Exlavior

Stase weriar: Buns

Usa rtvaie, Matat

Dotari

Peikds, Po1cit, Grisie
Perell, FaisHa, Vapaed imvaiia
Femestte cu osm bmmen PYC

Ajte spath ulie Pmits, WC Servitis, Dépendinte

Bucatate: Mobiiata, Uhinta

Comoraare Agomatre, Contor £akiues, Condar gaz

Disersa: Kard interioars
‘Dot kmati, Acoperts, Cishe, Giang
bonit Campiet

Utlieta

120000 eur-120 mp

B o

Protazs

-100-mp 311

PRy 0 n SsselVisse v s b d o se v, 1a T e

Localizare

Guodo
This gage cart oad Googée Maps comedtly.

Prmicane sak ot o

9t generaie: Gurent, Apa, Canalizare, Gaz, GATV
Sstam meaiprs Contrala progrie, Calorifers

Vila cu 4 camere de vanzare, zona

Transilvaniei, 100 mp
120,000 EUR
PRI et N
IDOFFRYA MSHA0I1PY
Caraterlstics
M panere 4
dgrafaauha 120mp
Sapratats coamts Hamp
Ampiemp i eol 85ap
ucatary 2
. Bai 3
N Baictare .
N Tesgse.
Bupeersia terase: -
Stad constucte: Finaizeta
Descriere

Imobiu! este comous b 2 corpui 9 casa:
B o

0722130683

Regum bty 4
A0 oonstuicts, W
Stushes renstety Caramiaa
Amopeis: Tata
Supratata teren e mp
From stacat -
¥ Frootusi 1
K1 G .
Wr Locur pavcare’ -

sattel

Com
PN gce, 7 gormitoare, bita, 3 hofuri, Catar, debara, T senvs, pod
Cerp2 i 2004 3

dnrmiks. acatang bW

beh

Finisgle
s lenr Lamn, PYG

Pet Faisnta, Vapsey lavabla
Ferastic cugea amnapsn PG

Dertiinon . Asopers, Qe Cyrte comuna
1842 Nermebiat

Utilitat)
Ut gan

g Curent, Apa, Camlizare, Gz, CATY, Teleton

st sizie: Dontrala proprdy, Caovifere
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Anexanr. 3la HC.L. 1r. oo,

DOCUMENTATIE DE ATRIBUIRE
privind véinzarea prin licitatie publici a cotei de 1/10 indiviz
din imobilului situat in Ploiesti, str. Stegarului nr. 13,
ce apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti
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MUNICIPIUL PLOIESTI
SECTIUNEA 1

FISA DE DATE
privind vAnzarea prin licitatie publici a cotei de 1/10 indiviz din imobilului situat in Ploiesti,
str. Stegarului nr. 13, ce apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti

A. INTRODUCERE
Al. Denumirea autorititii contractante
Municipiul Ploiesti
Cod fiscal: RO 23828461
Adresa: Piata Eroilor, nr. 1A
Numar de telefon: 0244.516.699
A2. Activitatea autorititii contractante — administrarea domeniului public §i privat al
Municipiului Ploiesti

A3. Obiectul procedurii de licitatie - VAnzarea imobilulului situat in Ploiesti, str. Stegarului
nr. 13, ce apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti — conform Hotérérii Consiliului Local
al Municipiului Ploiesti nr. 93 din 30.03.2021,compus din:

- teren in suprafati de 19 m2, coti de 1/10 indiviz din 201 m? (suprafata din acte) i 220 m?
(suprafatd mésuratd);

- constructii de locuinte C1 (parter + beci) avand suprafata de 15,30 m?, cotd de 1/10 indiviz din
suprafata desfisuratd de 153,10 m?;

- constructii anexd C2 (parter) avand suprafata de 3,02 m? cotd de 1/10 indiviz din suprafata
desfisuratd de 30 m?,

in conformitate cu prevederile prezentate in Sectiunea II — Caietul de Sarcini — parte integrantd a

prezentei documentatii de atribuire.

A4. Modul in care se va finaliza procedura
Finalizarea procedurii se va efectua prin incheierea contractului de vanzare cumpdrare in

forma autentica, pentru cota de 1/10 indiviz din imobilul situat in Ploiesti, str. Stegarului nr. 13, cu
ofertantul declarat castigétor.

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

A.6. Procedura aplicatd
* licitatie publica
B. PROCESUL DE LICITATIE

La licitatie pot participa In numir nelimitat orice persoand fizicd sau juridicd roménd sau
strdind, in situatia in care sunt declarate calificate de cétre comisia de licitatie dupd analizarea
documentelor din dosarul de participare la licitatie.

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

Situatia economica si financiara a ofertantului:

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

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

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

Pe plicul exterior se va indica obiectul (imobilul) licitatiei pentru care este depusa oferta, cu
mentiunea “A nu se deschide inainte de data de ....................... ,orele ........... ", (Se vor nota data si
ora de desfisurare a licitatiei mentionate in anunful privind organizarea licitafiei).

Plicul exterior va trebui sd contina:
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1. Pentru persoanele juridice:
a. Cerere de inscriere la licitatie conform Anexa nr. 1, fara ingrosari, stersdturi sau modificri.
b. Acte doveditoare privind calititile 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
Comertului;

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

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

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

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

Imputernicire de la asociati pentru reprezentantul legal al persoanei juridice, in forma
autenticd (notariald) dacd este cazul;

Copie de pe actul de identitate al reprezentantului legal.

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

-0 o

I

a.
b.

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

nu se afla in litigii cu Priméaria Municipiului Ploiesti;

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

in cazul adjudecdrii licitatiei va achita toate cheltuielile notariale privind incheierea
contractului de vanzare — cumparare;

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

Chitanta privind achitarea Documentatiei de atribuire.

Dovada achitérii taxei de participare la licitatie.

Dovada constituirii garantiei de participare la licitatie.

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

Pentru persoanele fizice:
Cerere de inscriere la licitatie conform Anexa nr. 1, fard ingrosdri, stersituri sau modificari.

Acte doveditoare privind calitétile si capacititile ofertantului:

- A

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

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

Dovada eliberati 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 Ploiegti — Piata Eroilor nr.1, parter);

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

¢. Declaratie pe proprie raspundere, in forma autentici (notariald), din care sa rezulte ca:
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- documentele prezentate sunt valabile, iar fotocopiile acestora sunt conforme cu
originalele;

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

- 1in cazul adjudecirii licitatiei, va achita contravaloarea imobilului integral inainte de
incheierea contractului de vanzare cumpdrare;

- in cazul adjudecdrii licitatiei va achita toate cheltuielile notariale privind incheierea
contractului de vinzare — cumparare,

- ofertantul isi asuma cunoasterea prevederilor din Certificatul de Urbanism emis
pentru imobilul licitat, precum si starea tehnica a constructiilor (unde acestea existd)
si in cazul adjudecdrii licitatiei nu va avea alte obiectiuni,

d. Chitanta privind achitarea Documentatiei de atribuire.
e. Dovada achitirii taxei de participare la licitatie.
f. Dovada constituirii garantiei de participare la licitatie.

g. Dovezi privind detinerea sumei ofertate prin prezentarea de documente de naturd bancard in
lei sau valuta.

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, dupé caz.

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

Fiecare participant poate depune o singurd oferta.

OBS: Participantul va numerota si va semna fiecare fild cuprinsa in dosarul de participare la
licitatie si va inscrie pe ultima fild numarul acestora, sub semnétura proprie. Dacé acest fapt nu este
indeplinit, organizatorul licitatiei nu va purta nici o raspundere pentru eventualele consecinte ce vor
decurge de aici si care vor fi stabilite de catre 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-financiari a ofertantilor (pondere 40%),

- protectia mediului inconjuritor (pondere 10%),

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

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

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

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

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

OBS. Procedura de licitatie se poate desfisura numai daci in urma ublicérii anuntului
de licitatie au fost depuse cel putin doud oferte valabile.

B.3. Publicitatea operatiunii

B3.1. Elaborarea i publicarea anuntului de licitatie

fn cazul procedurii de licitatie, autoritatea contractantd are obligatia sd publice anuntul de
licitatie in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a Vl-a, intr-un cotidian de circulatie nationald si
intr-unul de circulatie locald, pe pagina sa de internet ori prin alte medii ori canale publice de
comunicatii electronice.
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B3.2. Punerea la dispozitie a documentatiei de atribuire

Documentatia de atribuire poate fi obtinutd in urma unei solicitiri a fiecérei persoane
interesate.

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

B3.3. Reguli de comunicare si transmitere a datelor

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

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

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

Persoana interesata are dreptul de a solicita clarificéri prin documentatia de atribuire conform
art. 335, alin. 10 din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57/03.07.2019.

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

e Participarea

Are dreptul de a participa la licitatie orice persoand fizicd sau juridicd romand sau strdind,
care indeplineste cumulativ urmétoarele conditii:

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

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

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

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

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

Nu are dreptul si participe la licitatie persoana care a fost desemnati castigdtoare la o licitatie
publica anterioara privind bunurile statului sau ale unitétilor administrativ-teritoriale in ultimii 3 ani,
dar nu a incheiat contractul ori nu a plitit pretul, din culpd proprie. Restrictia opereazéd pentru o
durata de 3 ani, calculata de la desemnarea persoanei respective drept cstigitoare la licitatie.

¢ Incompatibilitati

fnainte de inceperea sedintei de licitatie membrii comisiei vor declara daci se afld in situatii
de incompatibilitate, respectiv daci acestia sau rudele acestora pana la gradul al II-lea inclusiv, sunt
asociati, actiondri, administratori sau cenzori la o persoand participant la licitatie.

Nu pot fi nominalizate de cétre ofertant pentru executarea contractului persoane care sunt
sot/sotie, rudd sau afin pand la gradul al II-lea inclusiv ori care se afld in relatii comerciale cu
persoane cu functii de decizie in cadrul entitétii contractante.

B.4. Derularea procedurii de atribuire

B.4.1. Termen pentru depunerea de oferte

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

B.4.2. Garantia de participare

Garantia de participare protejeazi autoritatea contractantd fatd de riscul unui eventual
comportament necorespunzitor al ofertantului pe intreaga perioadd derulatid pand la incheierea
contractului de vanzare cumpdrare.

B.4.2.1. Constituirea garantiei de participare

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

Garantia de participare la licitatie se poate achita cu numerar la casieria Municipiului Ploiesti
sau prin virament in contul Municipiului Ploiesti RO23TREZ5215006XXX000128 deschis la
Trezoreria Ploiesti, CIF 2844855.
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B.4.2.2. Restituirea garantiei de participare
Garantia de participare a ofertantului declarat castigitor si a celui clasat pe locul al doilea va
fi retinutd de Municipiul Ploiesti, pAnd la momentul semndrii contractului de vanzare cumpdrare de
cétre castigatorul licitatiei, urménd ca dupd aceasta datd garantia sa fie restituita la cerere.
Celorlalti participanti declarati necstigatori li se restituie garantia de participare depusi, pe
baza unei cereri de restituire semnate de acestia.
in cazul anularii licitatiei fapt ce ar conduce la neorganizarea acesteia se va proceda la
restituirea garantiilor de participare la licitatie integral.
B.4.2.3. Retinerea garantiei de participare
Participantul va pierde garantia de participare daca:
- isi retrage dosarul de participare la licitatie dupd inregistrarea acestuia si inainte de
adjudecare si de desemnarea céstigitorului;
- ofertantul declarat castigitor nu se prezintd in termenul previzut la art. 344, alin. 1 din
Ordonanta de Urgentd nr. 57/2019 privind Codul administrativ pentru incheierea contractului de
vanzare — cumparare.

B.4.3. Taxa de participare la licitatie
Taxa de participare la licitatie este de 500 lei.

B.4.4. Contravaloarea documentatiei de atribuire

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

B.4.5. Primire oferte

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

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

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

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

Dosarele de participare primite §i 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 intocmirii §i prezentirii dosarului de
participare la licitatie.

B.4.6. Desfisurarea licitatiei publice

1. La data si ora anuntate pentru desfisurarea licitatiei vor fi prezenti membrii comisiei
de licitatie, reprezentantii participantilor si, dupi 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 majora 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, prevdzuti in anuntul de licitatie. Dupd deschiderea plicurilor exterioare in
sedinta public3, comisia va verifica totalitatea documentelor ce trebuiau depuse si va elimina ofertele
care nu indeplinesc conditiile de eligibilitate.

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

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

5. Pe parcursul aplicdrii procedurii de atribuire, autoritatea contractanti are dreptul de
a solicita clarificari si, dupd caz, completiri ale documentelor prezentate de ofertanti pentru
demonstrarea conformititii ofertei cu cerintele solicitate.
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6. Solicitarea de clarificiri este propusi de citre comisia de evaluare si se transmite de
citre autoritatea contractantd ofertantilor in termen de 3 zile lucritoare de la primirea propunerii
comisiei de evaluare.

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

8. Autoritatea contractanti nu are dreptul ca, prin clarificarile ori completirile solicitate,
si determine aparitia unui avantaj in favoarea unui ofertant.

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

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

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

autoritatea contractanti informeaza in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale caror oferte au
fost excluse, indicand motivele excluderii.

13.  Comisia de evaluare stabileste punctajul fiecarei oferte, tindnd seama de ponderile
criteriilor de atribuire stabilite. Oferta cAstigitoare este oferta care intruneste cel mai mare punctaj in
urma aplicarii criteriilor de atribuire.

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

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

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

17.  Dosarele de participare apartindnd deponentilor care au transmis notificari de
retragere, dosarele de participare intrziate sau cele care nu prezintd 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 citre comisia de evaluare fin urma desfdsurdrii licitatiei,
impreund cu anexele sale reprezintd documentul pe baza caruia este stabilit rezultatul licitatiei
publice. Acesta se va multiplica in mai multe exemplare astfel:

- un exemplar (originalul) la organizatorul licitaiei;
- un exemplar pentru evident3 la dispozitia comisiei.

21.  Inraportul intocmit de catre comisia de evaluare se va consemna de asemenea faptul
ca rezultatele riman definitive doar in momentul solutiondrii eventualelor contestatii.

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

23.  Eventualele contestatii ale licitantilor se vor depune in scris, la sediul organizatorului
licitatiei in termen de 24 ore de la incheierea licitatiei. Contestatiile vor fi solutionate in ziua
lucritoare urmitoare depunerii lor, de cétre o comisie desemnata.

24. Data rezolvirii contestatiilor reprezinti data la care rezultatele rimén definitive.

25.  Municipiul Ploiesti are obligatia de a informa ofertantii despre deciziile referitoare la
atribuirea contractului, in scris, cu confirmare de primire, nu mai térziu de 3 zile lucritoare de la
emiterea acestora.

26.  Municipiul Ploiesti are obligatia de a incheia contractul de vénzare - cumparare cu
ofertantul a cirui ofertd a fost stabilita ca fiind cstigatoare.

27.  fncheierea contractului de vanzare - cumpirare in formd autenticd, se face dupd
indeplinirea unui termen de 20 zile calendaristice de la data comunicarii ofertantului céstigator cu
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privire la acceptarea ofertei prezentate, dar nu mai tarziu de 45 de zile calendaristice de la data la
care rezultatele rimén definitive.

28. fncheierea contractului de vanzare - cumpdérare in forma autentics, se face doar in
urma prezentirii dovezii, de citre ofertantul castigitor, privind achitarea integrald a pretului oferit.
Cheltuielile privind contractul de vanzare cumpdrare vor fi suportate de catre ofertantul castigator.

B.4.7. Neincheierea contractului
1. Neincheierea contractului de vinzare - cumpdrare in termenul prevdzut la art. 344,
alin. 1 din Ordonanta de Urgentd 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 dupa sine
plata daunelor-interese.
3, in cazul in care ofertantul declarat castigitor refuza incheierea contractului, precum

si in cazul neincheierii contractului in termenul prevézut la art.344, alin. 1 din Ordonanta de Urgenta
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 crui raza teritoriald se afla sediul
autorititii contractante, la cererea pértii interesate, daca pértile nu stabilesc altfel.
5. Refuzul ofertantului cistigator de a semna contractul de vanzare cumpdrare determina

pierderea garantiei de participare si interdictia de a participa la o alta licitatie ulterioara, organizati
de Municipiul Ploiesti.

6. in cazul in care autoritatea contractanti nu poate incheia contractul cu ofertantul
declarat castigitor din cauza faptului ca ofertantul in cauza se afla intr-o situatie de fort3d majord sau
in imposibilitatea fortuitd de a executa contractul, autoritatea contractanta are dreptul sé declare
cAstigitoare oferta clasati pe locul doi, in conditiile in care aceasta este admisibila.

7. fn cazul in care, in situatia previzutd la alin. 5, nu exista o ofertd clasatd pe locul doi
admisibil3, se aplica prevederile alin. 3.

B.4.8. Dispozitii finale

1. Pentru rezolvarea aspectelor sau situatiilor neprevazute care ar putea sd apara cu ocazia
desfisurarii licitatiei, comisia de licitatie poate lua decizii in limitele competentelor stabilite §i in
conformitate cu reglementirile legale in vigoare, decizii care vor fi consemnate in procesul verbal al
licitatiei si notificate in mod corespunzitor participantilor la licitatie.

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

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

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

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

6. Tn cazul in care in urma publicirii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin doud
oferte valabile, autoritatea contractanti este obligata si anuleze procedura si sd organizeze 0 noud
licitatie. Pentru cea de-a doua licitatie va fi pastratd documentatia de atribuire aprobatd pentru prima
licitatie; in vederea desfagurarii licitatiei fiind necesard depunerea unei singure oferte valabile. In
cazul in care, in cadrul celei de-a doua proceduri de licitatie publicd nu se depune nicio ofertd
valabil3, autoritatea contractantd anuleaza procedura de licitatie.

C. INFORMATII PRIVIND CONDITIILE GENERALE DE CONTRACTARE SI
ELEMENTE DE PRET
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Pretul de pornire al licitatiei publice, a cotei de 1/10 indiviz din imobilul situat in Ploiesti, str.
Stegarului nr.13, 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 vinzare - cumpdrare.

SECTIUNEA II
CAIETUL DE SARCINI

1. Obiectul licitatiei publice: vanzarea cotei de 1/10 indiviz din imobilul situat in Ploiesti, str.
Stegarului nr. 13, ce apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti - conform Hotérarii
consiliului Local al Municipiului Ploiesti nr.93 din 30.03.2021.

2. Informatiile necesare desfasurarii procedurii de licitatie:

a. Adresd imobil: Ploiesti, str. Stegarului nr. 13,

b. Suprafete:
b.1. Suprafati teren: cotd 1/10 — 19 m?;
b.2. Suprafatd locuinti C1(parter+beci): cotd 1/10 — 15,30 m?;
b.3. Suprafatd anexd C2 (parter): cotd 1/10 — 3,02 m?2,

¢. Cadastru si Publicitate Imobiliara: Carte funciard nr. 147652, nr. cad. 147652, nr. cad.

147652-C1 si nr. cad. 147652-C2.

d. Pret de pornire la licitatie: 59.610.00 lei

Taxa participare licitatie: 500 lei

f. Garantie de Participare la licitatie: 5.961,00 lei

e®

NOTA:
e Pretul de pornire la licitatie mentionat mai sus, a fost calculat pornind de la pretul stabilit
in raportul de evaluare nr. A.E.C. 320/17.03.2022 intocmit de cétre S.C. A.E.C.
CONSULTING S.R.L.

3. Documentatia de atribuire se achizitioneaza de la Directia Gestiune Patrimoniu — Serviciul

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

FORMULARE
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Anexa nr. 1 la documentatia de atribuire

CERERE DE INSCRIERE
LA LICITATIA PUBLICA PENTRU CUMPARAREA COTEI DE 1/10 INDIVIZ DIN
IMOBILULUI CE APARTINE DOMENIULUI PRIVAT AL MUNICIPIULUI PLOIESTI,
SITUAT IN PLOIESTI STR. STEGARULUI NR. 13

1. Persoane juridice

SUbSEMNAtUL reprezentantul legal al societétii

cu sediul in judetul localitatea R

St i nr. ,bl. ,SC . ,

ap. ... codpostal ... ,CUL Stelo ,

fax s B M ALl ,
CIF: ,

Solicit Inscrierea la licitatie pentru cumpdérarea cotei de 1/10 indiviz din imobilul ce apartine
domeniului privat al Municipiului Ploiesti, situat in Ploiesti, str. Stegarului nr. 13.

2. Persoane fizice

SUDSEMN AU , In calitate de solicitant, cu
domiciliul injudetul localitatea e, ,
L et eeem e eee e eeen B (| S bl 3 SCe . ,
ap. ... codpostal . .. ... .. L,CONP Stel ,
fax s S ALl N

Solicit Inscrierea la licitatie pentru cumpdrarea cotei de 1/10 indiviz din imobilul ce apartine
domeniului privat al Municipiului Ploiesti, situat in Ploiesti, str. Stegarului nr. 13.
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Anexa nr. 2 la documentatia de atribuire

SCRISOARE DE TRANSMITERE A DOCUMENTELOR
DE PARTICIPARE LA LICITATIE

OF R T AN . e, ,
(denumire si adresd)
Nr. e .
(ziua, luna, anul)
Citre,
MUNICIPIUL PLOIESTI

Caurmare a anunfului aparut I0 s , privind
organizarea licitatiei publice pentru cumpdirarea cotei de 1/10 indiviz din imobilul ce apartine
domeniului privat al Municipiului Ploiesti, situat in Ploiesti, str. Stegarului nr. 13, prin prezenta va
transmitem aliturat, urméitoarele documente:

DATA COMPLETARII OFERTANT,
(ziva, luna, anul) (semnitura autorizat si dupd caz, stampila
societdtii)
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Anexa nr. 3 la documentatia de atribuire

OF B R T AN T . et seee ez eerean et ,
(denumire si adresd)
FORMULAR DE OFERTA
Catre,
MUNICIPIUL PLOIESTI

Examinind documentatia de atribuire, subsemnatul / reprezentant al ofertantului,
ma ofer ca, in conformitate cu prevederile i cerintele cuprinse in documentatia mai sus mentionata,
s cumpdr cota de 1/10 indiviz din imobilul ce apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti,
situat in Ploiesti, str. Stegarului nr. 13, cu suma

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

(suma in cifte si in litere)

Mz angajez si mentin aceastd ofertd valabild pentru o duratide ,
_________________________________________________________________ zile, respectivpand ladatade .. ...
(durata in litere si n cifre) (ziua/luna/anul)

si ea va rimane obligatorie pentru noi si poate fi acceptata oricand inainte de expirarea perioadei de
valabilitate.

Péni la incheierea si semnarea contractului de vanzare cumpdrare, aceasta ofertd impreuna
cu comunicarea transmisi de dumneavoastrd, prin care oferta noastrd este stabilitd céstigitoare, vor
constitui un contract angajament intre noi.

DATA COMPLETARII OFERTANT,
(ziua, luna, anul) (semnitura autorizatd si dupa caz, stampila
societatii)
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