ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

HOTARAREA NR.
privind vAnzarea prin licitatie publici a imobilului (teren + constructie), inscris in
Cartea Funciara nr. 145502, situat in Ploiesti, str. Colinii, nr. 14, ce apartine
domeniului privat al Municipiului Ploiesti

Consiliul Local al Municipiului Ploiesti:

Vizind Referatul de aprobare al domnilor consilieri: Viscan Robert-lonut
Marcu Valentin, Palas-Alexandru Paul, Sandu Octavian-Andrei, Popa Gheorghe,
Tonsciuc Mihai, Neagu Daniel-Puiu, precum si Raportul de specialitate inregistrat sub
numarul la Directia Gestiune Patrimoniu si la Directia Administratie
Publica, Juridic Contencios, Achizitii Publice, Contracte sub numarul
la proiectul de hotarire privind vanzarea prin licitatie publicd a imobilului (teren +
constructie), inscris in Cartea Funciara nr. 145502, situat in Ploiesti, str. Colinii, nr. 14,
ce apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti;

Luand act de faptul c& imobilul (teren in suprafatd de 83,45 m? cotd indiviza din
210 m? + constructie Sc=24m?), inscris in Cartea Funciara nr. 145502, situat in
Ploiesti, str. Colinii, nr. 14, este proprietatea privatd a municipiului Ploiesti in baza
Hotararii Consiliului Local al Municipiului Ploiesti nr. 267/2006, privind includerea
unor imobile in ,Inventarul bunurilor care alcdtuiesc domeniul privat al Municipiului
Ploiesti” modificatd prin Hotararea Consiliului Local al Municipiului Ploiesti nr. 357
din 31.07.2023;

Luand in considerare procesele verbale ale Comisiei de specialitate nr. 2 a
Consiliului Local al Municipiului Ploiesti — Valorificare Patrimoniu, Servicii ctre
Populatie, Comert, Turism, Agriculturd, Promovare Operatiuni Comerciale din data de
26.03.2024 si din data de 16.05.2024, precum si avizul din data de 22.11.2024;

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 modificérile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Insuseste raportul de evaluare nr. 2046/30.12.2023 intocmit de catre S.C.
KIDO ADVISORS S.R.L., pentru imobilul compus din teren si constructie, situat in
Ploiesti, str. Colinii, nr.14, ce apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti,
conform Anexei nr. 1 ce face parte integrantd din prezenta hotarare.

Art. 2 Aprobd vanzarea prin licitatie publicd a imobilului compus din teren in
suprafata de 83,45 m? cotd indivizd din 210 m? indiviz din 246 m i construcie
Sc=24m?, inscris in Cartea Funciara nr. 145502, nr. cadastral 145502 si nr. cadastral
145502-C3, situat in Ploiesti, str. Colinii, nr. 14, ce apartine domeniului privat al
Municipiului Ploiesti, identificat conform planului de amplasament si delimitare a
imobilului — Anexa nr. 2 si releveu constructie C3 — Anexa nr. 3, care fac parte
integrantd din prezenta hotérére, in urmétoarele conditii:



a) plata contravalorii imobilului adjudecat se face integral fnainte de perfectarea
contractului de vanzare — cumpirare (la pretul adjudecat se adaugd cota legald 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 réménerea definitivd a
rezultatelor licitatiei, nu se va incheia contractul de vanzare — cumpdrare;

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

d) cumpdratorul (castigitorul licitatiei) are obligatia de a suporta cheltuielile
aferente efectudrii raportului de evaluare pand la data perfectdrii contractului si cele
ocazionate cu perfectarea contractului de vanzare — cumparare.

Art. 3 Pretul de pornire la licitatia publicd pentru vanzarea imobilului compus
din teren in suprafati de 83,45 m? cotd indivizd din 210 m? indiviz din 246 m ? si
constructie Sc=24m?, inscris in Cartea Funciara nr. 145502, nr. cadastral 145502 si nr.
cadastral 145502-C3, situat in Ploiesti, str. Colinii, nr. 14, ce apartine domeniului
privat al Municipiului Ploiesti, este de 89.542,80 lei (valoarea nu contine T.V.A.),
acesta fiind valoarea cea mai mare dintre pretul de piatd determinat prin raportul de
evaluare nr. 2046/30.12.2023 intocmit de citre S.C. KIDO ADVISORS S.R.L. si
valoarea de inventar a imobilului.

Art.4. Aproba Documentatia de atribuire pentru vanzarea prin licitatie publica a
a imobilului compus din teren in suprafatd de 83,45 m?® cotd indivizd din 210 m?
indiviz din 246 m 2 si constructie Sc=24m?, inscris in Cartea Funciara nr. 145502, nr.
cadastral 145502 si nr. cadastral 145502-C3, situat in Ploiesti, str. Colinii, nr. 14, ce
apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti, ce constituie Anexa nr.4, ce face
parte integranta din prezenta hotarare.

Art.5. Aproba constituirea Comisiei de evaluare pentru licitatia privind vanzarea
imobilului compus din teren in suprafatd de 83,45 m* cotd indiviza din 210 m? indiviz
din 246 m 2si constructie Sc=24m?, inscris in Cartea Funciara nr. 145502, nr. cadastral
145502 si nr. cadastral 145502-C3, situat in Ploiesti, str. Colinii, nr. 14, ce apartine
domeniului privat al Municipiului Ploiesti, in urmatoarea componenta:

MEMBRI:

ettt re st e Consilier local

e et Consilier local

et et Consilier local

et Consilier local

- reprezentant din cadrul Directiei Generale Regionale a Finantelor Publice
Ploiesti

MEMBRI SUPLEANTL:

ettt Consilier local

e s Consilier local

Secretariatul comisiei de licitatie va fi asigurat de cdtre doi reprezentanti ai
Directiei Gestiune Patrimoniu a Municipiului Ploiesti, un reprezentant al Directiel
Administratie Publicd, Juridic-Contencios, Achizitii Publice, Contracte a Municipiului
Ploiesti, un reprezentant al Directiei Economice si un reprezentant al Directiei
Generale de Dezvoltare Urbana. Reprezentantii din aparatul de specialitate vor fi
numiti prin dispozitia Primarului Municipiului Ploiesti.



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

MEMBRI:

ettt et Consilier local

e Consilier local

ettt Consilier local

MEMBRI SUPLEANTI:

et e et Consilier local

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

Art.7. Incepand cu data intririi in vigoare a prezentei hotirari, orice prevedere
contrard isi inceteazi aplicabilitatea.

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

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

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

Secretar General,
Mihaela Lucia CONSTANTIN
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EVALUARE & CONSULTANTA
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Nr. 2046/30.12.2023

RAPORT DE EVALUARE

a proprietatii imobiliare:
! teren intravilan si casa unifamiliala

situata in
Ploiesti, Str Colinii nr 14, Tarla 103, Parcela CC17, jud. Prahova

elaborat la cererea clientului MUNICIPIUL PLOIESTI

(utilizator: MUNICIPIUL PLOIESTI)

Datele, informatiile si conginutul prezentufui raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate §i nu vor fi transmise unor terti
$4r3 acordul scris gi prealabil al evaluatorului SC KIDO ADVISORS SRL, al clientului si al utilizatorului MUNICIPIUL PLOIESTI .
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SINTEZA EVALUARII

In acest raport este prezentat procesul de evaluare al dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii
imobiliare situata in Ploiesti, Str Colinii nr 14, Tarla 103, Parcela CC17, jud. Prahova, alcatuita din:
- Teren intravilan in suprafata de 83,45 mp indiviz din 210 mp indiviz din 246 mp, avand numar
Cadastral 145502, intabulat in CF 145502, Ploiesti si constructia aferenta:
- C3- Locuinta, cu regim de inaltime P, avand Sc la sol = 24 mp, Sd= 24 mp, intabulata in CF 145502,

Ploiesti, nr cad 145502-C3.

Observatii: Nu sunt.
La data vizitei imobilul este finalizat, are destinatie de locuinta.

Scopul prezentului raport de evaluare este informarea clientului asupra valorii de piata in vederea unei
posibile *ranzactionari pe piata libera- MUNICIPIUL PLOIESTI (in calitate de utilizator desemnat). Solicitantul
evaluan, ¢ste MUNICIPIUL PLOIESTI.

S-a evaluat dreptul integral de proprietate, valabil si marketabil, apartinand MUNICIPIUL PLOIESTI, asa cum

reiese din actele de proprietate prezentate.
Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de

valoqre tinandu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:
Sta'nc:iard_elle deieivaluare SEV (adoptate de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania):
e SEV 100 - Cadrui general
e SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii
e SEV 102 - Documentare §i conformare
e SEV 103 - Raportare
e SEV 104 - Tipuri ale valorii
e SEV 105- Abordari si metode de evaluare
e .V 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
e GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

‘e Glosar 2022.

n continutul Raportului este prezentata metodologia de evaluare si relevanta metodelor in cazul evaludrii
prezénte.

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

- pentru estimarea valorii proprietatii imobiliare:
Abordarea prin piata: 18.000 euro

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

Valoare de piata = 18.000 euro, respectiv 89.463,60 lei ,

Din care
Valoare constructie 1.226,55 euro, respectiv 6.096,20 lei
Valoare teren 16.773,45 euro, echivalent a 83.367,40 lei

la cursul valutar de 4,9702 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evaludrii, 21.12.2023. Valoarea de
piata nu congine T.V.A.

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

>

>

VVVVVYVVY

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

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

vat fiind scopul evaludrii si nivelul investitiei, precum si mediul economic prezent s-a propus ca §i
pertinentd valoarea rezultatd prin abordarea prin piata pentru teren si abordarea prin venit, intarita
de abordarea prin cost, pentru constructie cu teren, toate bazandu-se pe informatii de piata;

Nu se cunosc restrictii sau alte sarcini, altele decat cele notate in prezentul raport, care ar putea afecta
dreptul de proprietate evaluat;

Se considerd cd proprietatea s-a construit in concordantd cu proiectul care a stat la baza avizelor
specifice, iar calitatea lucrdrilor este in concordantd cu normativele in vigoare, urméritd fiind de
organismele autorizate in acest sens;

Valoarea estimata in valuta este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei imobiliare, nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursului valutar) nu se modifica
semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o data cu trecerea
timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu este neaparat liniara;

Valoarea estimati se referd la o proprietate imobiliara: constructii cu teren;

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizatd in raport;

Opinia exprimata nu reprezinta valoare de asigurare;

Valoarea reprezint3 opinia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii imobiliare;

“*.loarea este o predictie;

Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;

Valoarea este obiectiva;

Evaluarea este o opinie asupra unei valori

Rapofrtul aéfostg intocmit in conformitate cu standardele de evaluare, recomandarile si metodologia de lucru
promovate de citre Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania.

Cu stima,

SCKIDO ADVISORS SRL 2= =,
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CERTIFICARE

Prin prezenta in limita cunostintelor si informatiilor detinute certificdm ca:

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

» Analizele, opiniile §i concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele
speciale prezentate in acest raport si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind
..partinitoare din punct de vedere preofesional.

» Nu avem nici un interes actual sau de perspectivd asupra proprietatii imobiliare ce face obiectul
acestui raport de evaluare gi nu avem niciun interes personal i nu suntem pértinitori fatd de vreuna
din pértile implicate;

Ni¢i evaluatorul si nicio persoand afiliatd sau implicatd cu acesta nu este actionar, asociat sau persoanad
afi!iaté sau implicatd cu beneficiarul;

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

» Nici evaluatorul §i nicio persoand afiliatéd sau implicatd cu acesta nu are alt interes financiar legat de
finalizarea tranzactiei;

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

» .valuatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale;

» La data elabordrii acestui raport, evaluatorul care se semneazi mai jos este membru ANEVAR si al
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, a indeplinit cerintele programului de
pregitire profesionald continud al ANEVAR si are competenta necesars intocmirii acestui raport.

SIRBU MADALINA ELENA
Evaluator autorizat EPI
Membru Titular ANEVAR

-
-

! SIRBU
(S MADALINAELINA
X % Legitimatia Nr. 181
By Vabii20z3 'Sy
it
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MUNICIPIUL PLOIESTI

CUPRINS

SINTEZA EVALUARII
CERTIFICARE

1.  TERMEN! DE REFERINTA Al EVALUARII

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

1.3.Baza de evaluare. Tipul valorii estimate.

1.4.Data estimarii valorii.

1.5.M|i)neda raportului.

1.6.5ursele de informatii.

1.7.Clauza de nepublicare.Responsabilitatea fata de terti.

1.8.Ipoteze.

2. PREZENTAREA DATELOR
2.1.ldentificarea datelor. Situatia juridica
2.2.Desci -~ :a amplasamentului

2.3.Descrierea amenajarilor si constructiilor

2.4.Analiza pietei imobiliare ( studiu de vandabilitate )
2.5.Pi$ta imobiliaré §pecifica proprietatii evaluate

2.6.Analiza ofertei

2.7 .Analiza cererii

2.8.Echilibrul pietei. Previziuni
3. Ai\lALIZA DATELOR. CONCLUZ!

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

3.4.Abordarea prin venit
3.5.Abordarea prin piata

Decembrie 2023
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3.6.Reconcilierea valorilor.Opinia évaluatorului

1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARI

1.1. Ob‘iectlt.lli si scopul %evaluérii. Clientul §i utilizatorul raportului.

Obiectul evaludrii il constituie dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii imobiliare situate in Ploiesti,
Str Colinii nr 14, Tarla 103, Parcela CC17, jud. Prahova, alcatuita din:
- Teren intravilan in suprafata de 83,45 mp indiviz din 210 mp indiviz din 246 mp, avand numar
Cadastral 145502, intabulat in CF 145502, Ploiesti si constructia aferenta:
- C3- Locuinta, cu regim de inaltime P, avand Sc la sol = 24 mp, Sd= 24 mp, intabulata in CF 145502,

Ploiesti, nr cad 145502-C3.

Observatii: Nu sunt.

La data - itei imobilul este finalizat, are destinatie de locuinta.

Scopul prezentului raport de evaluare este informarea clientului asupra valorii de piata in vederea unei
posibile tranzactionari pe piata libera- MUNICIPIUL PLOIESTI (in calitate de utilizator desemnat). Solicitantul
evaluarii este MUNICIPIUL PLOIESTI.

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

Prezentul Raport de evaluare se adreseazd MUNICIPIULUI PLOIESTI, in calitate de client si de utilizator
desemnat. Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-si
asumd rispunderea decét fatd de client si fat3 de destinatarul lucrdrii.

1.2.  Drepturi de proprietate evaluate.

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

Extras de carte Funciara pentru informare cu nr cerere 135775/31.08.2023;
Hotararea nr. 357/31.07.2023

Plan de amplasament;

Releveu;é

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

1.3.  Baza de evaluare. Tipul valorii estimate.

Evaluarea executatd conform prezentului raport, n concordantd cu cerintele beneficiarului, reprezintd o
estimare a valorii de piata a imobilului aga cum este aceasta definits in Standardele de Evaluare, editia 2022.
Conform acestui standard, valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau 0 datorie ar putea fi

schimbat Ja data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa u, .narketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara
constrangere.




Metodologia de calcul a “alorii de piata” a tinut cont de scopul evalusrii, tipul pfopfiefé';ilof si de
P !
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recoma. - irile standardelor de evaluare aplicate:
SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 - BapQr’icare

SEV 104 —fipunii ;ale valorii

SEV 105-Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare.

1.4. Data estimarii valorii.

Evaluarea s-a facut la data de 21.12,2023.

La baza intocmirii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele furnizate de client pana la
data de 21.12.2023, data la care sunt disponibile datele si informatiile si la care se considera valabile ipotezele
luate in __nsiderare precum si valorile estimate de cétre evaluator.

Inspectia proprietatii a fost realizata de cétre Sirbu Madalina Elena, in calitate de reprezentant al firmei de
evaluare in data.de 21.12.2023 in .prezenta reprezentantului proprietarului. Au fost preluate informatii
referitoare la proprietatea evaluata, au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea supusa
evaluarii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor
invecinate, si nu 'au fost inspectate partile ascunse ale cladirilor.

1.5.Moneda raportului.

Opinia finala a evaludrii este prezentata in RON si EUR.

1.6.  Sursele de informatii

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
» Informatii privind situatia juridica a proprietatii imobiliare puse la dispozitie de catre client;
» Informatii privind istoricul amplasamentului etc., furnizate de catre client si preluate din actele de
proprietate puse la dispozitie de catre client;

» ‘. mensiuni si suprafete care au condus la identificare conform documentatiilor cadastrale ;
= Informatii preluate din baza de date a evaluaforului, de la vanzatori, cumparatori si alti participanti pe
piata imobiliara specifica, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare;
» [nformatii publice preluate de pe site-uri de internet si publicatii periodice de specialitate s.a.
* Bazade date a evaluatorului, considerata confidentiala
Evaluatorul nu ;is_i asuma niciun fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de cdtre client si proprietar
si nfic:i pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

1.7.  Clauza de nepublicare. Responsabilitatea fata de terti.

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destinat publicitatii fara acordul scris in prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care
urmeaz) s§ apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decat cele
de la pct. 1.1, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre client si proprietarul
imobilului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de

5
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evaluare este destinat scbpijii}i"‘sVi“'L"Jt“iIizatogrlji-r'):rec“iiaﬁwl; pct. l.ij?"a—pﬁar-;ﬂﬁlbéste confidé'h'ﬁé*lk,ga'i-ct_ Eta"mﬁ‘ku client
si utilizator, iar evaluatorul nu acceptd nicio responsabilitate fatd de o tertd persoand, in nicio circumstanta.

1.8.  lpoteze §i ipoteze speciale

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia evaluatorului este exprimata in

concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.
Principalele ipoteze de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmétoarele:

i
il

1.8.11poteze

> Aspectelé juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile §i documentele furnizate de citre proprietarii

imobilului si au fost prezentate fard a se intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare. Se
presupune ci titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se specificé altfel;

» Informatia furnizatd de cdtre terti este considerats de incredere, dar nu i se acordd garantii pentru
acuratete;

> Se presupune ci nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului sau
structurii clidirii (partilor ascunse) care sd influenteze valoarea. Evaluatorul nu i asumd nicio
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le
descoperi;

» "5 nu am ficut nicio investigatie si nici nu am inspectat acele péri ale cladiriii care erau acoperite,
neexpuse sau inaccesibile i s-a presupus astfel c§ aceste parti sunt in stare tehnicd bun3. Nu putem sa
exprimdm nicio opinie despre starea tehnicd a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie
considerat c& ar valida integritatea structurii sau sistemului clddirilor si instalatiilor;

» Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordant3 cu toate reglementdrile locale si
republicate privind} mediul inconjurétor in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse, descrise
si luate in considerare in raport;

> Se considerd cd dezvoltarea s-a f4cut in concordanti cu proiectul care a stat la baza avizelor specifice,
iar calitatea lucrérilor este in concordantd cu. normativele dn vigoare, urmérits fiind de organismele
autorizate in acest sens;

» Nu s-au efectuat misuritori suplimentare, fiind preluate cele din descrierea legald si/sau cele din
documentatiile avizate urbanistic;

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

> Din informatiile detinute de cdtre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul imobilului, nu
existd niciun indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care afecteazd valoarea

© oprietdtii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostint¥ de efectuarea
unor inspectii sau .a unor rapoarte care sd indice prezenta contaminantilor sau materialelor
periculoase si nici nu a efectuat investiga’glii speciale in acest sens. Valorile sunt astimate in ipoteza cd
AU existd asa ceva. Daci se va stabili ulterior c3 existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare
alt teren vecin sau ci au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sd contamineze,
aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

» Situatia -actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa
conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

> Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii; -

» Valoarea de piata estimat3 este valabild la data evaluarii. Intrucat piata si conditiile de piatd se pot
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schimba, valoarea estimatd poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un‘alt moment; -

S-a presupus ci legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificari
care pot s3 apard in perioada urmatoare; :

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

Suprafetele mentionate au fost preluate din documentele puse la dispozitie evaluatorului, asa cum
sunt acestea anexate in copie la prezentul raport, fara a se efectua masuratori suplimentare ;
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, existand
~nsibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta la data evaluarii;
wxista posibiliatatea ca proprietarul, respectiv un potential cumparator, sa aiba argumentat alte apinii
si pareri, sustinanad oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oricare
alta valoare rezultata dintr-un proces de evaluare.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultantd sau sé depund
mérturig in instant3 relativ la proprietétile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri in prealabil;

Nici prézentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului)
nu trebuie publicate sau mediatizate fara apordul prealabil al evaluatorului;

Orice valori estimate in raport se aplicd imobilului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o
astfel de distribuire a fost prevézuta in raport;

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
fntocmirii sale. Daci aceste conditii se var modifica concluziile acestui raport fsi pot pierde
valabilitatea.

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

1.8.2 Ipoteze speciale: Nu sunt
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2. PREZENTAREA DATELOR
: C !
2.1. Identificarea proprietatil. Situatia juridica

In acest raport este prezentat procesul de evaluare al dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii
imobiliare imobiliare situate in Ploiesti, Str Colinii nr 14, Tarla 103, Parcela CC17, jud. Prahova, alcatuita din:
- Teren intravilan in suprafata de 83,45 mp indiviz din 210 mp indiviz din 246 mp, avand numar
Cadastral 145502, intabulat in CF 145502, Ploiesti si constructiile aferente:
- C3- Locuinta, cu regim de inaltime P, avand Sc la sol = 24 mp, Sd= 24 mp, intabulata in CF 145502,
Ploiesti, nr cad 145502-C3.

Observatii: Nu sunt.
La data . -itei imobilul este finalizat, are destinatie de locuinta.

Documente de baza avute la dispozitie:

Extras de carte Funciara pentru informare cu nr cerere 135775/31.08.2023;
Hotararea nr. 357/31.07.2023

Plan de amplasament;

Releveu;

2.2. Descrierea amplasamentului

Proprietatea este amplasati in localitatea Ploiesti, in zona Republicii, pe Str Colinii. in apropiere se afla case
unifamiliale.

Strada la care are acces proprietatea nu este sistematizat4, utilititile aferente existente pe amplasamente
sunt cele uzuale necesare: apd, energie electricd, gaze, canalizare.

Vecinatati imediate: imobile rezidentiale cu regim de inaltime P-P+E.

Accesu’ .- imobilul subiect se realizeaza din strada publica, care este asfaltata.
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ii. caracteristici fizice ale terenului:
Terenul in suprafata de 83,45 mp indiviz din 210 mp indiviz din 246 mp este imprejmuit cu gard din lemn, are
forma regulata, fara inclinare. Imobilul dispune de urmatoarele utilitati la limita: energie electrica, apa, gaze,
canalize . Accesul la intregul teren se face din drum public- Str Colinii, la care are un front stradal de 14,87 mi,
respectiv din Str Clementei, la care are un front stradal de 11.31 ml.

Destinatia actuala a amplasamentului este rezidentiala- casa de locuit;
iv. utilitati: retea urbana de energie electrica, apa, gaze, canalizare- la limita.

v. utilizarea terenurilor din vecinatatea amplasamentului: destinatie rezidentiala.
U :

- :

2.3.  Descrierea amenajarilor si constructiilor

Proprietatea imobiliara evaluata se compune dintr-o constructie existenta fizic.
Indici tehnici (conform masuratorilor cadastrale, extrasului de carte funciara si planului de amplasament):

Constructia C1- Locuinta:
- regim de inaltime: P

- anul construirii: aprox 1950
Sug -~ ‘ete:
e Suprafata construita la sol = 24 mp (preluata din Extras CF)

- Suprafata construita desfasurata : 24 mp

- Suprafata utila: 18,2 mp

- Sistem constructiv Fundatii beton armat , structura zidarie caramida, inchideri si compartimentari din
zid_afie .caramida. Acoperisul este de tip sarpanta lemn, invelitoarea este din tabla. Prezinta tencuieli
simple, zugraveli simple. Tamplaria exterioara este din lemn cu geam simplu.

- caracteristici fizice ale constructiei subiect : Finisaje inferioare: Pardoseli: dusumea. Tencuieli simple,
zugraveli simple. Usi interioare din lemn. Locuinta nelocuita la momentul inspectiei.

- instalatii si dotari : fara.

2.4.  Analiza pietei imobiliare (studiu de vandabilitate).

O piata este un mediu in care se tranzactioneaza bunurile si serviciile, intre cumparatori si vanzatori, printr-un
mecani- : al pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile sau serviciile se pot comercializa fara restrictii
intre cuinparatori si vanzatori. Pentru a estima pretul cel mai probabil care ar fi platit pentru un activ, este
fundamental intelegerea dimensiunii pietei pe care acel activ s-ar comercializa. Aceasta deoarece pretul
obtenabil va depinde de numarul cumparatorilor si al vanzatorilor de pe o anumita piata, la data evaluarii.
Pentru a-avea o influenta asupra pretului, cumparatorii si vanzatorii trebuie sa aiba acces la acea piata. Daca
din context nu rezulta in mod clar altceva, referintele la piata din SEV vizeaza piata pe care se schimba in mod
normjal activul sau datoria Supuse evaluarii, la data evaluarif'.

Piata specifica tipului de proprietate analizat este piata constructiilor rezidentiale de tipul case/vile de locuit
cu teren, din zona mediana a loc. Ploiesti, cartier Republicii si zone similare ca atractivitate. Analiza datelor
culese din aria de piata definita la (2.2) a presupus examinarea cererii si ofertei pentru proprietati similare
celei evaluate.
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Vandabilitatea imobilului evaluat este considerata medie, o eventuala tranzactie putand fi realizata in max 5~
8 luni — cu un marketing adecvat si la un pret de piata corect.

Analiza ofertei

Dup# livrari record in 2022, piata rezidentiald noud se confruntd cu obstacole majore

La nivel national, 2022 a fost anul cu livréri record, peste 73.000 de locuinte noi, in crestere cu 3% fata de anul
2021, ¢ -~"orm INS. Tn Bucuresti si judetul lIfov, numdrul locuintelor livrate anul trecut a fost de 21.000, cu 3%
sub nivelul din 2021.

Suprafata construitd a locuintelor terminate in 2021 a fost de aproximaiiv 2,4 milioane metri pétrati, mai mult
decat in 2020, cind a insumat 2,2 milioane metri ptrati arie desfasurata. Pentru zona metropolitand
Bucuresti llfov este un semnal bun, daca sunt fuate misuri corespunzitoare privind reducerea incarcérii
suplimentare asupra infrastructurii rutiere, de utilitdti publice si educationale.

Cuo 'oferté in cfréstere, pentru dezvoltatori circumstantele sunt in prezent nefavorabile. Vanzarile sunt scdzute
pe toate intervalele de pret, iar majoritatea vanzarilor raportate sunt locuinte antecontracte in fazele initiale
de autorizare si construire. Mai multe proiecte rezidentiale care trebuie livrate in acest an vor fi predate cu
intérziere.

Sciderea accesibilitdtii {prin cresterile succesive de preturi si cresterea cotei TVA la 19% pentru locuintele cu
un pret de la 600.000 de lei), majorarea dobanzilor la‘creditele ipotecare (conform BNR, in primul trimestru
din 2023, soldul creditelor pentru locuinte a scazut cu aproape un miliard de lei fatd de trimestrul anterior) si
termenul lung de livrare al constructiilor noi sunt cele mai mari obstacole care impiedics consumatorii sd facd
o achizitie in acest moment intr-un proiect rezidential.

Proprie*>rii incd nu sunt dispugi s ajusteze preful solicitat

Conform datelor colectate de ValorEasy, preturile medii de vénzare ale locuintelor s-au stabilizat in primul
trimestru din 2023, in linie cu evolutiile din ultimele luni ale anului anterior. Tn Cluj-Napoca, la inceputul anului
anterior, 28% din proprietari reduceau preturile solicitate pentru apartamentele la vanzare. Tn schimb, in
primele 3 luni din 2023 numdrul celor dispusi s& negocieze a crescut la 35% din numarul total al ofertelor.

Care sunt moti\_/éle principéle pentru care atat preturile solicitate cét si cele de tranzactionare nu au cunoscut
ajustari majore? Rdspunsul nostru: majoritatea vanzérilor se fac din surse proprii (pe acest segment cererea nu
este afectatd dé cresterea dobanzilor la creditele ip_ot:e,care) si vanzitorii nu sunt constrangi sd vanda la un pret
mai scizut. Roménia are cea mai ridicatd raté de detinere a unei proprietdti imobiliare din Uniunea Europeand,
asa cd vanztorii acestor imobile preferd sd astepte sau s inchirieze proprietatea.

Conform Eurostat, in perioada octombrie —decembrie 2022, ritmul anual de crestere la nivelul UE a atins
3,5%, in scidere de la 7,3% in trimestrul anterior. n Romania, ritmul anual de crestere a atins 6,8%, in usoara
scidere de la 7% in trimestrul trei. Preturile locuintelor existente au crescut cu un ritm anual de 3,9%, iar
locuintele noi cu 12,8 %, in scidere de la 15,4% trimestrul anterior.

Numdrul proprietdtilor rezidentiale (atst apartamente, cdt si case) disponibile spre vénzare in portalul
Imobiliare.ro in marile orase ale térii s-a depreciat, per.ansamblu, cu 18,8% in ultimul an, fatd de cel anterior,
ajungar. * .a un total de 10.880. Pe parcursul ultimelor 12 luni, toate marile orase analizate au consemnat
deprecieri ale ofertei rezidentiale de pe piatd. Astfel, cel mai mare recul, in cuantum de circa 31,3%, a avut loc
in lasi, unde au fost scoase la vanzare, in T1 2023, 610 proprietiti rezidentiale. Pe locul al doilea se situeazd
Bucuresti, cu un minus de 22,9% {pand la 5.430 de:proprietéti rezidentiale), acesta fiind urmat de Cluj-Napoca,
cu o, scidere de circa 19,1% (pana la un total de 1.260 de anunturi). Scideri anuale au mai avut loc in
Cons3tan1;a ?-17}4%), cu 810'proprietati scoase la vanzare, fiind urmat de Timisoara (-6,8%), unde au fost scoase
la véinzare 1.940 de proprietdfi i Brasov  (-2,4%, pand la 840 de  oferte).
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https://hub.imobiliare.ro/articole-c imobiliare-ro-preturile-au-crescut-usor-cu-0-3-in-primul-trimestru-al- -

N - | EP ! .
anului-pe-fondul-scaderii-ofertei

Analiza cererii

In acceptiunea SEV, participantii de pe piata reprezinta ansamblul persoanelor, companiilor sau al altor entitati
care sunt implicate in tranzactiile curente sau care intentioneaza sa intre intr-o tranzactie cu un anumit tip de
activ. Hotararea de a comercializa si orice puncte de vedere atribuite participantilor de pe piata sunt cele
specific vanzatorilor potentiali, activi pe o piata la data evaluarii si nu cele specifice unor anumite persoane sau
entitati. Cadrul conceptual cere excluderea oricarui element al valorii speciale sau a oricarui element al valorii
care nu ar fi disponibil majoritatii participantilor de pe piata.2

Credita - ipotecar a scizut cu 20% in ultimul an, iar numarul de tranzactii imobiliare individuale s-a redus cu
o treime in T1/2023

De la un ritm de scidere de 12% al numarului de tranzactii imobiliare individuale in ultimul an, declinul a ajuns
la - 31% in primele trei lunidin 2023

In primul trimestru (T1) din 2023 reducerea activitstii de tranzactionare a fost mai accentuata fatd de aceeasi
periQadz‘i aanului trecut, at;ét in zona Capitalei (-24%), cat si in restul tarii (-31%).

Privind retfospéétiv, in ultimul an, respectiv in perioada aprilie 2022 - martie 2023 numarul de tranzactii
imobiliare individuale a scizut cu 12% la nivel national fat3 de aceeasi perioadd a anului anterior, la 165.364 la
finalul lunii martie, in timp ce in intervalul aprilie 2021 — martie 2022 numarul de tranzactii pe piata imobiliard
rezidential3 avusese o cregtere cu 37%, dupd cum reiese din datele BNR.

F&cand corelatia dintre evolutia pietei imobiliare din Romania si piata creditérii ipotecare, banca centrald a
evidentiat faptul c4 activitatea pe piata imobiliard rezidentiald a inregistrat totusi in ultimul an un declin mai
putin pronuntat fat3 de creditarea ipotecard, care a scdzut cu 20%.

,Numirul de tranzactii imobiliare individuale a scdzut cu 12% la nivel national in perioada aprifie 2022-martie
2023 fat§ de aceeasi perioadd a anului anterior, in timp ce numirul de credite ipotecare s-a redus cu 20%.
Ponder: . creditelor ipotecare in total tranzactii imobiliare a scizut de la 39% in perioada aprilie 2021-martie
2022 la 52% in perioada aprilie 2022-martie 2023, si se situeaz3 cu aproximativ 20 de puncte procentuale sub
maximul din 2020%, se arat4 in cel mai recent raport al BNR asupra stabilitatii financiare. Cererea a fost mai
robustd in zona Bucuregti-lifov, unde numarul de tranzactii a fost constant, in timp ce in restul tériis-a
inregistrat o scidere de 16% n ultimul an.

Scaderea apetitului romanilor pentru locuinte pe credit in primul trimestru din acest an, intr-un context
caracterizat de inflatie mare si crestere a dobénzilor, s-a vizut si in cifrele privind volumul creditelor ipotecare
noi. Deja pe piata bancard romaneascd unele banci in ciutare de clienti au lansat tot felul de oferte
promotionale pentru refinantarea creditelor ipotecare, cu dobanzi mai mici, fixe pentru mai multi ani.

Evolutia sectorului imobiliar rezidential afecteaza bincile, avand in vedere ci expunerile institutiilor de credit
in raport cu piata imobiliard rezidentiald sunt importante, reprezentand 70% din creditele acordate populatiei,
respectiv 16% din total active bancare de la final de 2022, adicd 112,2 mld. lei.

Si expunerite sectorului bancar fatd de segmentul imobiliar comercial sunt la un nivel ridicat, reprezentand
50% din totalul creditelor acordate companiilor, conform BNR.

Expunerile directe le bincilor citre sectoarele constructii si imobiliare totalizeazd 34,7 mid. lei (martie 2023),
in crestere cu 15% in termeni anuali. in cazul expunerilor indirecte, insemnand credite garantate cu imobile,
acestea .. ajuns la 55,4 mld. lei (8% crestere in termeni anuali la martie 2023).
https://www.zf.ro/banci-si-asigurari/ piata-imobiliara-a-luat-o-la-vale-creditarea-ipotecara-a-scazut-cu-
21995373
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La nivel local, ajustarea cererii in primele trei luni din 2023 comparativ cu anul anterior, indicd un declinin 35
de judete, inclusiv municipiul Bucuresti, si o crestere in 7 judete. Cea mai mare scidere procentuald a
unitstilor vandute a fost inregistratd in jud. Olt, -71% (62 de unitdti individuale vandute}. Cel mai mare avans
procentual al uhitatilor vindute a fost inregistrat in jud. Alba, +51% (342 de unitati individuale vandute).
Bucu;restiull réméne centrul gravitational al pietei imobiliare din Romania

Aici gasim cel mai mare fond de locuinte, aici se tranzactioneazé cele mai multe unitati si se construiesc cele
mai multe apartamente si case. n Bucuresti s-a vandut in primul trimestru un numdr de peste 10.100 de
unititi individuale, o scidere anuald de 22%. Urmdtoarele judefe ca pondere in vanziri sunt Brasov (2.200 de
unitati), Timis (2.000 de unitati) si Cluj (1.800 de unitati).

n primul trimestru din 2023 tranzactiile din Cluj au atins cel mai scazut nivel din ultimii 7 ani

Conditiile actuale de piaté aratd destul de clar faptul ¢d intentia de achizitie din Cluj a scazut la nivelul minim al
ultimilor ani. Conform datelor Google, interesul de ciutare la nivelul judetului Cluj este cu 35% mai scazut
decat la inceputul anului 2022 si cu 45% sub nivelul atins n 2021, anul cu cea mai intensa activitate de
tranzactionare. 1.832 de unitéti individuale au fost vandute in jud. Cluj, in primul trimestru din 2023, conform
datelor ~iblicate de ANCPI. Volumul unititilor vandute este cu 1.025 mai mic fata de perioada similaré din
2022, o scédere de 36%. Comparand datele istorice publicate de ANCPI, constatdm c§, la inceputul anului
2023, au fost vandute cele mai putine unitd{i individuale din ultimii 7 ani

Diminuarea cererii potentiale in piata cu cea mai scdzutd accesibilitate din Romania nu este consideratd ca
fiind o surprizi de citre majoritatea specialistilor. Conform estimérilor ValorEasy, in Cluj-Napoca se
?nregistréazé cea mai mare diferentd dintre ritmul de majorare a preturilor proprietatilor si ritmul de crestere
a veniturilor papulatiei. Preturile din Cluj-Napoca s-au apreciat cu peste 90% in perioada 2015~ 2022, dublu
fat3 de media national, si au depisit majorarea céstigului salarial din aceeasi perioadd. Conform BNR, in Cluj-
Napoca sunt necesari aproximativ 11 ani pentru achizitia unei locuinfe de 55 mp (fdré fina ntare), in timp ce in.
Bucuresti sunt necesari 7,5 ani.

https://ziarulunirea.ro/ Diata-imobiliara-in-scadere-in-r.omania-.primul-t_rimestru-aI-Iui—2023-a-adus—cu-25-mai-
putine-unitati-individuale-tranzactionate-fata-de-2022-831731/

Comparativ cu trimestrul trecut, cererea pentru proprietati rezidentiale de vanzare a fost, in primul trimestru
din 2023, cu 21.5% mai ridicatd la nivelul celor sase centre regionale supuse analizei. Din acest punct de
vedere, ¢inci din sase orase analizate au consemnat cregteri, respectiv Bucuresti (+32,5%), Cluj-Napoca
{+30,1%)}, Timisoara (+8,4%), lasi (+6,3%), Brasov (+#2,1%). Singurul oras care a inregistrat o scadere a

interes - * pentru achizitia de locuinte a fost Constanta (-1,9%). Astfel, in primul trimestru din 2023
aproximativ 124.000 de potentiali cumpdrétori au cdutat, pe Imobiliare.ro, locuinte in cele sase mari centre
regionale ale tdrii.

In zona analizata cererea de locuinte vine din partea persoanelor fizice cu venituri medii.

in general, cererea de locuinte in zona este medie.
Echilibrul pietei

Din cauza diferitelor imperfectiuni, pietele functioneaza rareori perfect, cu un echilibru constant intre cerere si
oferta si cu un nivel constant de activitate. Imperfectiunile obisnuite ale pietei se refera la fluctuatii ale ofertei,
la cresteri sau diminuari bruste ale cererii sau asimetria-informatiilor detinute de participantii de pe piata.
Deoarece participantii de pe piata reactioneaza la aceste imperfectiuni este posibil, la un moment dat, ca o
piata sa se adapteze la orice modificare care a cauzat'dezechilibrul. O evaluare care ca obiectiv estimarea celui
mai probabil pret de piata, trebuie sa reflecte conditiile de pe piata relevanta, existente la data evaluarii, si nu
un pret corectat sau atenuat, bazat pe o presupusa refacere a echilibrului.

Prahova este unul dintre cele mai active judete din Romania in plan economic. Avand in centrul dezvoltarii sale
Ploiesti. ., axat traditional pe industriile extractive si pe industria chimica, zona s-a dezvoltat ca un pol de
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activitati pornite din industria petrolului sustinut de activitatea Universitatii de Petrol si Gaze si de investitorii
nationali si internationali. Un alt factor esential in dezvoltarea regiunii a fost cooperarea buna intre mediul
privat si ~dministratie dovada stand numeroasele parcuri industriale initiate de catre Consilului Judetean
Prahova. succesul economic al parcurilor industriale generate de autoritatile locale (in mod particular Parcul
Industrial Ploiesti si Parcul Industrial Urlati) este dovedit pe de o parte de gradul de ocupare al acestora si pe
de alta parte de replicarea modelului de catre investitori privati (in mod special Ploiesti West Park dezvoltat de
grupul Alinso).

Polarizarea activitatilor de tip logistic si industrial in jurul Ploiestiului dovedesc viabilitatea economica a zonei
si rolul de nod logistic natidnal.

Activitatea economica activa face ca si piata imobiliara sa fie una activa in Ploiesti. Pe segmentul rezidential
observam o crestere sustinuta a preturilor in ultimii 3 ani.
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3. ANALIZA DATELOR. CONCLUZII

3.1.  Cea mai buna utilizare (CMBU)

Conceptul de.cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor
de eval * e in capitolele urmatoare ale lucrarii.

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

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

= permisibila legal

»  posibila fizic si justificata

»  fezabila financiar

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

valoare _roprietatii.
Analiza CMBU pentru terenul ca fiind liber:

Cea mai-buna utilizare a terenului ca fiind liber trebuie Juata in considerare in raport cu utilizarea sa existenta
sicu itoate utilizarile fui potentiale.

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

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

Testul permisibilitatii legale a terenului ca fiind liber.

In acest raz trebuie sa se determine care utilizari sunt permise legal.

Restrict.”. private de zonare, normele de construire, reglementarile de utilizare, precum si reglementarile
asupra mediului inconjurator.

Trebuie sa se tina cont daca exista o probabilitate rezonabita ca documentatiile de urbanism sa se modifice
pentru ca cea mai buna utilizare a proprietatii sa se realizeze.

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

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

Pentru terenul analizat, tinand cont de reglementarile urbanistice ale zonei, vecinatatile si granitele
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proprietatii analizate, precum si de utilizarea - prezenta {conform autorizatii de construire si procese verbale de
receptie constructii existente), rezulta ca utilizarea prezenta (cea rezidentiala) este cea permisa legal si ca
posibilele utilizari probabile ca fiind permisibile din punct de vedere legal sunt inexistente.

Testul pentru posibilitatea fizica a terenului ca fiind liber

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

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

Testul fezabilitatii financiare a terenului ca fiind liber

Numai acele utilizari care indeplinesc primele doua criterii sunt analizate mai departe. Cat timp o utilizare
potentiala are valoare in comparatie cu costurile ei si respecta primele doua criterii, utilizarea este fezabila
financiar.
Daca utilizarile fizic posibile si permise legal produc venit, analiza fezabilitatii financiare se va concentra adesea
pe a determina care dintre utilizarile potentiale este probabil sa produca un venit (sau profit) egal sau mai
mare decat suma necesara pentru acoperirea cheltuielilor de exploatare, a obligatiilor financiare si
amortizarii investitiei.
Daca ul:* . arile nu produc venit, analiza va determina care dintre ele poate crea o valoare sau care poate duce
la obtinerea de profit egal sau mai mare decat suma necesara pentru constructie si vanzare a proprietatii.
Analize ale cererii si ofertei si localizarii sunt necesare pentru identificarea acelor utilizari care sunt fezabile
din punct de vedere financiar si pentru identificare acelei utilizari care este maxim productiva.
Orice depreciere externa legata de o utilizare specifica trebuie inclusa in testul fezabilitatii financiare.

S
Din cfoncluziile rézultate mai sus si din faptul ca alte dezvoltari alternative nu sunt momentan permise legal si
fizic rezulta ca dezvoltarea rezidentiala (cea prezenta) este cea mai fezabila.

Testul productivatii maxime a terenului ca fiind liber

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

Testul de adreseaza nu numai valorii create in urma utilizarii m axim productive, ci si a costurilor necesare
obtinerii.valorii, daca acestea exista, ca de exemplu pentru demolarea si indepartarea constructiilor, costurilor
de.remegﬁliere a problemelor de mediu si de modificare a planlui de urbanism.

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

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

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

Nu este cazul.
- S
S | }

Analiza CMBU pentru terenul construit:

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

« Permisibilitate legala : pentru dezvoltarea prezenta exista. Analiza unor alte dezvoltari rezidentiale se
poate face doar in ipoteza obtinerii modificarii planului urbanistic, implicand costurile necesare si
demolarea constructiilor existente in prezent, ceea ce nu este posibil.

= "¢ posibila : vecinatatile, caracteristicile intrinseci ale terenului (deschidere, acces, forma, utilitati
ecc.), functionalitate ;

»  Fezabila financiar si- maxima productiva: pe baza datelor prezentate in analiza pietei, veniturile
potentiale rezultate din vanzarea proprietati posibile si tendinta de dezvoitare a zonei, conduc la
premisa ca utilizarea prezenta conduce la maximizarea profitului obtinut din teren.

In aceste conditii, in opinia evaluatorului, sunt respectate toate conditiile impuse in definitia conceptului de
cea mai bu;na utilizare si evaluarea proprietatii in varianta proprietate rezidentiala.

Analiza CMBU pentru terenul ca fiind construit

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

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

-continuarea utilizarii existente

-modifiv ' 2a utilizarii existente

Testarea continuarii utilizarii existente a proprietatii ca fiind construita

Utilizarea existenta a proprietatii ca fiind construita este adesea implicit permisa d.p.d.v legal si fizic posibila.
: % T . " . " N f . o .

In cazul in care utilizarea existenta va ramane fezabila din punct de vedere financiar si este mai profitabila

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

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

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

Nu este cazul.
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Testarea demolarii b“ropr‘iet_atii ca ﬁr;avégnéit-ljﬁi‘t”;;{a_redezvbﬁarii?

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

construita. |
s i oo . - . . : ;
Concluziile rezultate coincid cu cele de la analiza CMBU pentru terenul ca fiind liber, adica CMBU a terenului

construit este de proprietate rezidentiala (utilizare prezenta).
Nu este cozul.

3.2, Date privind modul de realizare a evaluarii

Pentru evaluare s-au ales metoda capitalizirii veniturilor, metoda comparatieisi metoda costurilor.

‘Abordarea prin_venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare intr-o

singurs valoare curent a capitalului.

Abordarea prin piatd oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active identice sau
similare . --\e céror preturi se cunosc.

Abordarea prin cost.oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic conform céruia un
cumpéritor nu va pliti mai mult pentru un activ decat costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate,
fie prin cumpdrare, fie prin construire.

3.3.. Abordarea prin cost
[ o o
Abordarea prinf cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect prin
deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate a acestora si adiugarea la
acest rezultat a valorii terenului estimatd la data evaludrii.
Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea constructiilor sunt: metoda comparatiilor unitare,
metoda costurilor segregate si metoda devizelor.
Tipurile de deprecieri pe care le poate avea o constructie sunt urmatoarele:
a) deprecierea (uzura) fizicd, ce poate fi:
- s recuperabild (reparatii neefectuate la timp);
o nerecuperabild — elemente cu viatd scurta;
« nerecuperabild — elemente cu viatd lungd;
b) rf .precierea (neadecvarea) functionald, ce poate fi:
® recuperabild;
e nerecuperabild;
¢) deprecierea externd sau economicd.

Evaliarea terenului i

o S ‘
Valoarea de piats a terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai bund utilizare a acestuia.

Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmitoarele: comparatia directd, extractia, alocarea, metoda
rezidual3, capitalizarea rentei funciare, analiza parceldrii i dezvoltarii.

Comparatia directd este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvatd atunci cand
exist3 informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Atunci cand nu existd suficiente vanzdri de terenuri similare pentru a se aplica comparatia directd, se pot
utiliza mietode alternative, precum: extractia de pe piatd, alocarea (proportia) si metode de capitalizare a
venitului.
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Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt impdrtite la randul lor in: metodele
capitalizrii directe — metoda reziduald si capitalizarea rentei funciare si metoda actualizarii — analiza fluxului
de numerar/analiza parceldrii si dezvoltdrii.
Metoda comparatiei directe, atunci cand este utilizatd, utilizeaza prevederile generale descrise in sectiunea
,Abordarea prin piatd”, privind selectarea vanzérilor/ofertelor de pe piata si procesul de ajustare, pot fi
aplicate .entru evaluarea terenului. n aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate §i ajustate
informatiile privind preturile tranzactiilor si/sau ofertelor si alte date privind terenuri similare, in scopul
evaludrii terenului subiect.
n procesul de comparare sunt luate in considerare asemandrile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind
analizate in functie de elementele de comparatie.

Extrfiactia de pe piatd este 0 metodi prin care valoarea terenului subiect este extrasd din pretul8 de vanzare al
unor. propﬁététii construité prin sciderea valorii contributiei constructiilor acestora, valoare estimatd prin
metoda costului de inlocuire net.
Metoda alocirii, cunoscutd si ca metoda proportiei, se bazeazd pe principiul echilibrului si pe principiul
contributiei, care afirmd cd existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea proprietatii
imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite localizdri. Metoda alocdrii nu este
recomandati atunci cand existd informatii suficiente privind tranzactii cu terenuri comparabile libere.
Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se bazeazi pe informatii care
adesea sunt dificil de obtinut de catre evaluator (de exemplu, rate de capitalizare credibile, distincte pentru
teren si pentru constructii in cazul tehnicii reziduale a terenului). Aceste metode nu sunt, in general, utilizate
ca metode principale de evaluare, exceptand situatiile speciale, cum este analiza parcelarii si dezvoltérii unui
teren i,
Metoda reziduald, prezentatd in SEV 233 Proprietatea in curs de construire, poate fi utilizatd in estimarea
valorii terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ urmatoarele conditji:

a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentdnd CMBU a terenului ca fiind liber, este cunoscutd
sau poate fi estimat3 cu precizie;

b) venitul net din exploatare dintr-un singur an, generat de proprietatea imobiliard, este stabilizat si este
cunoscut sau poate fi estimat;

c) pot fi ;identificate pe piaté ratele de capitalizare/actualizare pentru teren/proprietate;

d) existd autorizatie de construire.
Aplicabilitatea metodei reziduale este limitatd deoarece pe piata internd, in prezent, existd putine informatii
despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren si, respectiv, numai pentru
cladiri. :
Metoda capitaliziirii rentei funciare reprezintd o metodd prin care renta funciard este capitalizatd cu o ratd de
capitalizare adecvatd extrasd de pe piatd pentru a estima valoarea de piatd a dreptului de proprietate asupra
terenului arendat/inchiriat, adicd a dreptului de proprietate afectat de locatiune.
Dacd renta contractuald corespunde rentei de piat, valoarea estimat§ prin aplicarea ratei de capitalizare
(adecva* -\ de pe piatd va fi echivalentd cu valoarea de piatd a dreptului de proprietate.
Analiza parceldrii si dezvoltirii este o metodd foarte specializat3, utild numai in anumite cazuri de evaluare a
terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici §i vandute cumpératorilor sau
utilizatorilor finali. Metoda este utilizatd pentru evaluarea unui teren liber, avand potential de parcelare i
(re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF).

Metoda parceldrii i dezvoltdrii este utilizatd in studii de fezabilitate si in evaludri in care tranzactiile/ofertele
de loturi mari comparabile sunt rare.
Avand in vedere avand in vedere cea mai bund utilizare a terenului subiect a fost folosita pentru estimarea
valorii acestuia Metoda comparatiei directe.

Aceasta abordare s-a aplicat pentru tot terenul, pentru a putea extrage valoarea terenului in indiviziune,

conform scopului evaluarii si solicitarii clientului.
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Pentru ap!icare'a-metodei s-3 utilizat analiza prin comparatie directa. Informatiile privind vanzarile comparabile
sunt corectate pentru a reflecta diferentele intre fiecare proprietate comparabila si proprietatea de evaluat.

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare,
conditiile de vanzare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile economice, utilizarea
si componentele non-imobilare ale vanzarii.

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

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

} Va!ori|¢ selectate in urma tranzactiilor de pe piata, analizate prin prisma limitelor mentionate, sunt
corectate cu o' serie de factori care sa reflecte 0 valoare de piata asimilata pentru spatiul supus evaluarii.

Evaluatorul foloseste informatii privind piata imobiliara, informatii obtinute in urma investigatiilor
facute in teren, de la agentii imobiliare si din publicatii de specialitate.

Pentru evaluare s-au luat in considerare oferte existente pe piata la momentul prezent,

In vederea analizei comparative, avand in vedere tipul proprietatii s-a selectat unitatea de comparatie
pretul unitar de masura pe suprafata (eur/mp).

S-a procedat la o analiza cantitativa (cat si la o analiza pe perechi de date pentru anumite corectii din cadrul
grilei de comparatiei).

Proprietatile comparabile sunt prezentate mai jos.

Comparabila 1:

coeatalinEin B Teren intravilan de vanzare, zona P-ta
3 ¥ CUE Y e R R A Y .
Spralptmm n TN Mihal Viteazu, 319 mp

63.000 EUR -

PPRET toxraiabt

S DR HSHL2845G

N
AL Thm

Caracteristiol
319 mp Intravilan

b, Frontul 1
i taven: Canstricts

Descriers

} Accestl pe teren se face pe o alee fata de 2,20 m.

P .c OO .
Utititat
Wit Apd, Canalizare, Saz, Curent, Lttt pe teren
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45 Apa, Camalizare, G4z, Curent, Uttt pe tafen

i i i
Al fiforhail | i
RET 3k ds  Opertunitate do rsestit ibe derrplebiia, La so588
Adees uto, Teren rmprejmusit

 Stesai aslafiate, uminet afradal, Mitvace de transport

t Suprafetalo si plamurdie afisule pa site sumt ctithy orientative

Pot aparsa g difererte in riealitate,

https ://Www.marshallfimobiliare_:ro/teren-intravilar_n-de-vanza__r_e_—_gona—Q,—ta-mihai-yitga_zq=3 19-mp-msh12845¢.

Comparabila 2:
Teren intravilan de vanzare, zona
Supratag teven = 77000 mp Ultracentral, 770 mp
175.000 EUR
PREY pegn ey ey P=Ems
> e TESED X208130HM M
$ - -
< §
H
Caracteristic
70 3 traviian
fProut stradat 16.84m D6 ere BA
1 Gupreata .
Constructii
T Utilitatt
f_ L iA%5L Apa, Canalizare, Gaz, Curent
e Alte informatil
e cardnanst ok Oporiunitate de investitie, Constructie demolabila, La so%ea,
Localizare Acces auto, Teran imprejmuit

Peiall o Stiazi asfaltate, Mijlosce de transport, iluminet stradal

Geogle Dot rezidential
wanl Suprafetele si planurile afisate pe site sunt cu {ithe orientativ,

: : . C g Pot apares mici diferente in realitate.
htt;cis://www.mafshall-j_mobiIiare.ro/teren—intravi]an-de-v_anzare-zona—ultracentral-ZZO,-m'n'-x218 130hm

This page cant load Google Maps cortectly.
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Compa ..ila3:

o : intravil ‘ , " .
Guprafati teren = 494, 77 mp z;::g ;ﬁgswfan de vanzare, zona Central,

Caractenstict
S AGA.77 rop Irdravilen
Front stragsl 144 m
Ne FIerAilL 2
Construetit
Utllitat

gl i Aps, Canalizare, Gaz, Curent

Alte informati

Slg erdateninioh

Lotalizare

Gaugle‘ !

vkt Suptafetele sl planurile afisate pe site sunt cu titly orientatiz,
Pot aparea rrvici diferente in realitate.

teren-intravilan de,-van_zare:zona-c;gn_tnql_-.ﬁl_%ﬂj—m|)7x218]3_(_)_(;[1_

rrh%s page canttoad Gmgie Maps cotrechly.

Grila de comparatii este prezentata mai jos:

Elemente de'comparatie ject " Comparabila 1 Comparabila 2 Caomparabila. 3"

Pret oferta € 63,000 175,000 108,000
Suprafata- m? 246.00 319.00 770.00 494.77

pret oferta €/m? . _ 197 o 227 218
Alustare pentru negociere -10% ©-10% - -10%
Valoarer ~iustare .. 20 -23 -22 ‘
Explicatie ajustare In urma discutiitor telefonice, marja de negociere pentru proprietatile

comparabile a fost de aproximativ 10%.

Pret ajustat

Drept de proprietate deplin similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajt usta re 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat’ : f 177.7 » 204.5 196.5

Ajustarea pentru drebtul de proprletate este 0 deoarece toate

Explicatie ajustare . . L ! .
comparabilele sunt libere la vanzare, similar subiectului

Conditii de finantare la plata similar deplin deplin
Ajustare 0% 0% 0%

Valoarea ajustare’ 0.0 0.0 0.0
Pretajustat 178 205 196 -

Ajustarea pentru conditii de finantare este 0 decarece tranzactiile se

Explicatie ajustare bazeaza [le capital bropriu.

— e ——————
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Conditii de vonzare
Ajustare

Valoarea ajustare
Pret ajustat

Explicatie ajustare

Conditii
Ajustare
Valoarea ajustare

piata

Explicatie ajustare

Pret ajustot

Localizare

Ajustare
Valoarea ajustare

Explicatié ajustare

Acces/ Visibilitate
Ajustary
Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Zonare
Ajustare
Va Io? rea ajustare

Explicatie ajustare

Incadrare/ Indicatori
urbanistici

Ajustare

Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Deschidere
raportul taturilor
Ajustare
Valoarea.ajustare

Explicat’ ajustare

Utilitati

Ajustare

Valoarea ajustare
Retea de gaze
Corectie €/m?

Retea de apa .
Corectie €/m?

Retea electrica
Corectie €/m?

Retea de canalizare
Corectie €/m?

Explicatie ajustare

Decembrie 2023

cash similar similar similar
0% 0% 0%
0.0 0.0 0.0
_ V178 205 196 .
Ajustarea pentru conditii de vanzare este 0 deoarece nu am identificat
~__motivatii speciale pentru vanzare pentru niciuna dintre compa rabile
T pec23 ‘ Dec-23 " Dec-23 Dec-23
0% 0% 0%
0.0 ~ 0.0. .00 .

Ajustarea pentru conditii de piata este O, deoarece proprietatile
comparabile erau disponibile pentru vanzare la data evaluarii sau intr-
o perioada apropiata de cea a datei evaluarii.

Ploiestl, Str Colinii nr
14, Tarla 103, Parcela

Ploiesti- zona Piata

Ploiesti- zona

Ploiesti- zona centrala

Mihai Viteazul It tral
CC17, jud. Prahova ultracentrala
0% -20% -10%
Afostaplicata o ajustare comparabilelor 2 si 3 pentru diferenta de
localizare; . p e e
“"“bun/ buna bun/ buna bun/ buna bun/ buna
0% 0% 0%
0. .0 i
Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul.
rezidential rezidential rezidential rezidential
0.00% 0.00% 0.00%
0 - 0 0 =
Nu au faost necesare ajustari pentru acest elemeni de calcul.
P+E Similar Similar Similar
0.0% 0.0% 0.0%
o . il 0 — .
Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul.
26 ' 12 16 14
2.79 0.44 0.35 0.42
10% 10% 10%
17.77 20 20 s

Afostaplicata o ajustare pozitiva comparabilelor pentru diferenta de
deschidere/ raportul laturilor

apa, gaze, energie

electrica, canalizare

Pe proprietate
Pe proprietate
Pe proprietate

Pe proprietate

similar

0%
0

similar

0%
0

La limita proprietatil
0

La iimita proprietatii
0

_La-i -Iifﬁita propriei-;atii
o

La tirmita prop_l*ietatii

La limita proprla':\tii

La limita proprietatii

SRR
La limita proprietatii
.6
La limita proprietatii
4]

similar

0%
[}

La limita proprietatil

(o}

‘La limita proprietatii

0

La limita proprietatii
o}

La limita proprietatii
0

Nu au.fost necesare ajustafi pentru acest element de calcul.
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i i

“Suprafata 246 319 770 495
Ajustare ‘ 0% " 5% 0%
Valoarea ajustare . P | S || S 0 -
o Afost aplicata o ajustare pozitiva comparabilei 2 pentru diferenta de
Explicatie ajustare .
localizare.
Alte ajustari liber constructie demolablla construcFle liber
demolabila
Ajustare 3.00% 3.00% 0.00%
Valoare .. ustare i e s D . 3. wBo 0

“Aufost aplicate ajustari pozitive compara bilelor 1si 2, pe care sunt
amilasate constructii demolabile. _— e
da da da

Explicatieajustare

" Ajustareneta 23 T o
13% 2% 0%
ajustare bruta 23.11 77.73 39.29
13.00% 38.00% 20.00%
- 201 e 200 SHL St 196 '
" Euro T
Valoare adoptata .. 201 . 99901 ‘
Valoare teren 49,446 - - ... 24575651 .
Curs Euro 49702 3

Astfel, valoarea totala a terenului in suprafata de 246 mp este de 49.446 euro, echivalent a 245.,756,51 lei.
Din aceasta valoare s-a extrapolat valoarea terenului in indiviziune care face obiectul prezentei evaluari, in
suprafata de 83,45 mp. Aceasta este de 16.773,45 euro, echivalent a 83.367,40 lei.

EVALUARE CONSTRUCTI — metoda costurilor segregate
Costul de nou al constructiei/constructiilor

In cadrul acestei metodologii s-au estimat valorile prin metoda devizelor analitice, in cadrul careia s-au folosit
preturile de achizitie a materialelor, chiriile utilajelor, costurile de transport etc.

Aplicarea acestei metodologii se bazeaza pe lucrarea “COSTURI DE RECONSTRUCTIE — COSTURI DE
INLOCUIRE” - autor: ing. Corneliu Schiopu, editata de IROVAL Bucuresti — 2010 si pe “Indici de actualizare — 1
august 2023 — 31 iulie 2024”, autor: ing. Corneliu Schiopu sau Indreptar tehnic pentru evaluare elemente si
constructii locuinte autori - Aurel Cristian, S. Turcus editura MatrixRom Bucuresti.

In aceaste lucrari s-au intocmit devize analitice ‘pe categorii de lucrari, cu incadrari ale cantitatilor de
lucrari in articole de deviz, conform indicatoarelor Ts, C, Iz. In tabelele centralizatoare sunt prezentate
costurile directe, defalcate pe material, manopera, transport, si chirie utilaje, apoi recapitulatia de deviz, iarin
final cheltuielile intensiv (proiectare, organizare de santier, autorizatie de construire, taxe pentru
bransamente, taxa ISCC, DDP etc.).

Deprec’ .'=a - reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie/inlocuire ce poate apare din
cauze fizice, functionale sau externe.

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

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

Durata de viata’ economlcala unei cladiri este determinata de un anumlt numar de factori, printre care:
-consnderente de natura flzlca (ex. Rata cu care componentele fizice ale cladirii se uzeaza, tinand seama de
calitatea constructlel, utlllzarea proprietatii, nivelul de intretinere si clima regiunii).

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

-considerente de natura externa, adica influentele pe termen scurt si pe termen lung, precum stadiul ciclului
de viata al vecinatatii, disponibilitatea si posibilitatea de finantare, factorii cererii si ofertei.

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

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

Estimarea gradului de depreciere cumulat s-a fécut prin metoda segregérii, conform cdreia gradul de

depreciere al unui bun se compune din urmédtoarele elemente:

- depreciere fizici — respectiv uzura fizicd a bunului, evidentiat de rosdturi, cazaturi, fisuri, defecte de
structurd. Se. compune din: - deprecuere fizicd recuperabnlé (se cuantificd prin costul de readucere a
elementului la conditia de nou si se ia in considerare numai daci costul de corectare a stérii tehnice e mai
mare decat\ cresterea de valoare rezultata) si deprecierea fizica nerecuperablla (se referd la elemente
deteriorate ' f|z|c care nu pot fi corectate in prezent din motive practlce sau economice sau oboseala
materialelor). A fost estimatd pe baza Normativului P135/1999 avizat de MLPAT cu Ordinul nr. 85/N/1999.

- depreaere functionala/neadegvare functionala — o formd de depreciere “cauzata de deficienta a
structurii, materialelor, sau a proiectului constructiei atunci cand se face comparatie cu cea mai buna
utilizare si cu cele mai eficiente cerinte de pronectare, din punct de vedere al costulun la data evaluarii.

Deprecierea functionala este cauzata de deficientele proprietatii imobiliare in sine ..." - Depreciere functionala,
pag. 35, Evaluarea proprietatii imobiliare Modulul 4, Editura irovial Bucuresti 2020
- Avand in vedere caracteristice fizice ale constructiilor proprietatii subiect, nu s-a identificat depreciere

functionala. .
- depréciere externd — se datoreazd unor factori’ externi proprietdtii, cum ar fi modificarea cererii,

amg- area in zond, urbanismul, finantarea, etc.

“Metode de estimare a deprecierii externe sunt urmatoarele:

- alocarea deprecierii de pe piata;

- analiza informatiilor de piata;

- Capitalizarea pierderii II de venit.” - Depreciere externa, pag. 41, Evaluarea proprietatii imobiliare Modulul 4, Editura Irovial Bucuresti

2020 .
- Avand in vedere caractenstucnle fizice ale proprietatii subiect (in special suprafata desfasurata mare), pentru
a estlma depreaerea externa prin alocarea deprecierii preluate de pe piata, evaluatorul a identificat
proprietati similare, afectate de aceias factori exteri ca si proprietatea subiect. Dupa estimarea costului de nou
al constructiilor comparabile si scaderea valorii terenului din pretul acestora s-a obtinut contributia
constructiilor la.-valorea de piata a proprietatii respective.Diferenta dinstre costul de nou si construbutia
constructiilor la valoarea de piata reprezinta deprecierea totala. Prin deducerea celorlalte forme de
depreciere, cea ce ramane este considerata depreciere externa preluata din piata.
Aceasta ‘abordare nu s-a aplicat, datorita ducea la valori nerealiste tinand cont de vechimea si starea de

degradare a constructiei.
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3.4. ..wordarea prin venit.

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect,
prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaza pentru a analiza capacitatea proprietatii evaluate
de a genera vemtun si pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra valorii proprietatii prin
metode de actuahzare Abordarea prin venit este aplicabila oricarei proprietati imobiliare care genereaza venit
la data evaluarfa sau care are acest potential in contextual pietei (proprietati vacante sau ocupate de
propnetar) Aceasta abordare include doua metode de baza:

- Capitalizarea venitului

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

- {VBP) venitul brut potential — materializeaza venitul total estimate a fi generat de proprietatea

- obiliara supusa evaluarii, in conditii de utilizare maxima;
- (VBE) venitul brut efectiv — venitul anticipat al proprietatii imobiliare, ajustat cu pierderile aferente

gradului de neocupare;

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

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

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

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

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

Din lipsa informatiilor din piata despre tranzactii cu astfel de proprietati imobiliare , aceasta abordare nu a
fost aplicata.

3 sev230 epturi asupra proprietatli imobiliare
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3.5. Abordarea prin piata

Abordarea prin piatd este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect
prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru
vinzare . Abordarea prin piat3 este cunoscutd si sub denumirea de comparatia directd sau comparatia
vanzarilor. Abordarea prin piatd este aplicabild tuturor tipurilor de proprietéti imobiliare, atunci cand exista
suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente de proprietati similare cu proprietatea

subiect.
Tehnicile recunoscute in cadrul aborddrii prin piatd sunt:

a) tehnicile cantitative: analiza pe perechi de date, analiza pe grupe de date, analiza datelor
secundare, analiza statistica, analiza costurilor, capitalizarea diferentelor de venit;

b) tehnicile calitative: analiza comparatiilor relative, analiza tendintelor, analiza clasamentului,
interviuri.

Aplicarea abordarii a fost facilitata de informatiile furnizate de agentii imobiliare, site-uri web specializate si
publicatii locale, care prezinta informatii privind oferte de proprietati imobiliare comparabile, in zona

analizata.
Aceasta abordare a fost aplicata tindnd seama de tipul bunului evaluat (teren intravilan si constructii de

locuinta aferente) si de adecvarea aplicdrii abordarii in acest caz.

Avand in vedere avand in vedere cea mai bunj utilizare a proprietatii subiect a fost folosita pentru estimarea
valorii acestuia Metoda comparatiei directe.

Pentru comparatie s-au gasit trei proprietati asemanatoare si situate in zone similare, care au fost expuse pe
piata in ultima perioada de timp, sau se afla in curs de tranzactionare, prezentate in mai jos.

De asemenea s-a observat ca pretul propriettilor imobiliare rezidentiale timp constructii de locuinta cu
suprafata desfasurata mare peste 300 mp din localitate variaza intre 45.000 eur si 86.000 eur, in functie de
suprafata, .utilitiaiti, zonare, forma, componente nonimobiliare etc.

Vanzari case in zona analizata:

Comparabila 1:

Imobil 2 camere, zona centrala( Biserica Maica Precista) Ploiesti 86.000€
Rip2 i 2220 umd Sirmband credit BYE 08

£ Pram 1St P Weartd

' camma Anghel

Tririte Hinkul amui prieten pe:

F = &

AR & o Bigitsek

Cumintentionezi s facl
achizitia?
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Descriere

Paetpa d 350 (a0
* L NDATLINIE AT 7 Catnere B N 1L sue

Foqpme gi0GBTEY

i nania BEY

Clasal

Corann ar kel s PN
indice de gl awen DO T8N
ci;;es’te ma ol

Specificatii

5 anere 2 Su e
Suprafaid aris: Gamp  ANCONEIIeUe

S7mp  Hegmindting:

DOTARI ALTE DETALN ZONA

Kitg spatiiutie. « g Mg Dmnendine amdngigre Shazi Aslfaiete
Lot s oo bl Ourle Millonre te rans ool

Wovi:at: Nemobilat u irat stradal
t P

1
i

CERTIFICAT ENERGETIC VECINATATI

Decem‘orié 2023

[ERRRz N

119 mp
1090

DePM

Ciasa energetics: € Bisencs MEICH Precista, Bote P g, Parchetul de pe g
Consurn! total snecifiz de energ e runeti: 217 kWi Turtes.de Apel Rigest

Inggioste de wnind echivaen: D02 87,81

DISPONIBILITATE PROPRIETATE

ineeiat

Terenul se afla in indiviziune.

XEHB1100K?lista=3312575838ulisting=1&pagina=lista&slazlista&sla=lista&exprec=recomandate&sursa rec=concordant

a_lista&rec ref=331257583&imoidusr=1367308
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C;h_i;arabﬂ;a 2 ' o -
! P o P
Casa de vanzare in Plolesti - . 45.000€
i Bedey iy S LS D ARE IR

@ Violedn Cemat
% M - S e

"S

3 0799091187

lc_m-u:jicx'n\ R4

Trimite mesal

“Trirsiite linkul unul prieten pe:

e fF B &

Tk fxcthcus ik
Cur intentionezi si fact
achizitia?

7 . 1

R 19 LONGBGIIPEC . v B oyt

ien o, Degabiceres gus e RE0m

Nt

Specificatii

1

3 Fimp
5&,6mp 3
& §Gop L XY
N
E 1 wellae soopaiy: Yabla
R § Anuossinacle 1900
.»; carpmida
Pariky
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UTLITAT : BINISHIE

38w e

CERTIFICAT ERERCRTIC

Vg gnergaing ¥

SreSgon e, 2

Siendrada LU Gheals Lan 8 G 58 e O R ANEITE

DUV S IO S oy
£RLELL LI
AUTEDETALN BRET DISPONIBILITATE PROPRIRVATE

(487 1%
[ | !

Terériul se afla in indiviziune.

https: f/www imobiliare. roivanzare md|V|dualef1:I0|est|/norcl est/casa-individuala-de-vanzare-2-camere-

XEIC1 &sla=lis &sla—llsta&ex_' rec=re mandate&sursa_rec=con( ordanta !
ista&rec ref-331257583&|m0|dusr-1367308.

1DLAdOlTCL 1 Tl G d O A

Comparabila 3:
casa Romana 80.000 €

. & « a5 S ¥ o
Ty givgit sosiliitgonin Vadtard Catediy iy 197 B ndSimuledrd arede

tihagia Yanase Alexe
TRASM IMORILIARA

Trimite tinkul unii prieten pe:

L f 8 &

g VAR Cog it

Cumintentionvzi o8 faci
#chizitia?

( Croitt )

AL BN B0 e il gl {f
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GOSN

Bk

+ FOISA

3t D

2
GBrop BHCANSILAES 0o
$Omg  Regmindiine: fyopraif
at s [
Notite
Alauys
UTILITAY FINISAJE

Terenul se afla in indiviziune.

https://www.imobiliare.ro/vanzare-case-vile ploiesti/ultracentral/casa-de-vanzare-2-camere-
)gS_\I_S_:_llqg_?g_?ligtg;B_;v1257583&Iistiyn»g':1&9;2ing=lj_sté_&_sIaéIista&sIa=list_a&exp‘_rec=_recomandite_&sursa rec=concordant

a_lista&re: 331257583&il sr=1367308

Toate ofertele au fost verificate telefonic de catre evaluator Sirbu Madalina.
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Preg de oferta/vanza re €/mp

Suprafata constructie m? 24.00
Suprafata teren m* .. 0.00 .
Tipul tranzactiei a oferta oferta
Ajustare pentru negociere -5% -5% -5%
Valoarea ajustare . 44 . .. . .=38
o In urma discutiilor telefonice, marja de negociere pentru
Explicati. Jstare proprietatile comparabile a fost de aproximativ 5% )
Mobilat Nu TTTRa T — e
Valoarea ajustare [t} i o 0 -100_
e “Afostaplicata o ajustare negativa comparabilei 3 pentru mobila
Explicatie sjustare {aprox 6000 euro, echivalenta 100 euro/mp). ..

Drept de proptietate deplin simifar 7 “similar “similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat . . ... BA2 713 i _ 1 167 —

e . Ajustarea pentru dreptul de propnetate este 0 deoarece toate
Expiicatie ajustare

comparabilele sunt libere |a vanzare, similar subiectului

Conditii de finantare " laplata similar™ similar © similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0 o] 0
Pret ajustat ... 842 . . 713 . 1,167 n

Ajustarea pentru conditii de finantare este O deoa rece tranzactlile se

l. e o
Explicatie ajustare bazeaza pe capltal proprlu

Conditii «. - “wmnzare “cash o similar “similar Csimilar
Ajustare’ 0% 0% 0%
Vaioarea ajustare 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat 842 713 1, 167 o

‘Ajustarea pentru conditii de vanzare este 0 deoarece’nu am
Explicatie ajustare identificat motivatii speciale pentru vanzare pentru niciuna dintre

- ___comparabile.. - - ==

Condi‘tll de pif:ta ) “"Decémbrie 2023 prezent prezent prezent
Ajustare . ! ! 0% 0% 0%
Valoarea ajustare; 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat 842 713 = 1,167

Ajusta rea pentru conditii dé piata este 0, decarece proprietatile
Explicatie ajustare comparabile erau disponibile pentru vanzare la data evaluarii sau

— intr-o perioada aprofiiata de cea a datei evaiuarii. —

Cheltuieli necesare dupa cumparare fara fara fara fara
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 . 0.0 .. .00 _

. Nu sunt necesare cheltuilei imediate dipa cumparare

Explicatie ajustare

Ploiesti, Str Colinii nr 14, Ploiesti- zona

n . Ploiesti-
Localizare, acces Tarla 103, Parcela CC17, centrala-Biserica oiesti-zona Ploiesti- Str Romana
N Boldescu
Jud. Prahova Maica Precista
Ajustare - -15% 15% -3%
Valearea ajustare . 126 i _107 -35
L Au fost introduse ajustarl comparabllelor pentru diferenta de
Explicatie ajustare
localizare;
Suprafata teren 0 0 0 ]
Diferenta suprafata teren mp 0% 0% 0%
Ajustare pentru suprafata teren : [4] T D B =
Explicatie ajustare Nu au fost necesare ajustari pentru acest element;
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1
— e it .

Vechime (ani) 73 113 123 53
Ajustare 20% 25% -10%
Valoarea zjustare 168 .. 178 - o117

Au fost aplicate ajustari comparabilelor pentru diferenta de
vechime; Conform analizel de piata, imobilele se depreciaza cu

. .aprox. 1%la 2 ani;
—_—— o & 60

Explicatie ajustare

Suprafata desfasurata (mp) 24 97 60
Diferenta suprafata mp 5% 3% 3%
Ajustare pentru dimensiunile 42 21 « 35

constructiei ) B .
Toate comparabilele au fost ajustatein functie de diferentele pentru

Explicatie ajustare | A acest element
Calitates "~ sajelor Inferioara Inferioara Medie" Supericara
Ajustare procentual 0.00% -21.05% -25.71%
Valoarea ajustare . 0‘ . ‘—’1“50 — -300%_ _
Conditia proprietatii nerenovata nerenovata renovata renovata
Corectie 0% 0% 0%
Valoarea corectiei’ .. .0 . 0 . o o

|
f Au fost aplicate ajustari comparabilelor 2 si 3 pentru diferenta de

Explicatie ajustare finisaj; Au fost luate in calcul costurile de modernizaresi bransare

la utilitatl.

Elemente neimobillare fara fara fara fara
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0 o D o s Ol
Explicatie ajustare — __Nu au fost necesare ajustari pentru acest elementdecalcul. .
Altele nu T nu nu
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0 0 0
Explicatie ajustare. _Nu au fost necesare ajustari gentru acest element de calcul

da’ i _da da -

Ajustare total netd (EURO) 42 156 417

Ajustare total4 netd (%) 5% 22% -36%

Ajustare totald brutd (EURO) 379 456 487

_Ajustaretotald brutd 1%} . 45% 64% 42%

V "o |

‘Numar ajustari 3 4 45
; IO _Furg . lei )

Viloarre adoptata/ mp " 750 ' 3,727.65

Valoare adoptata 18,000 89,463.60

Curs Euro B 4.9702

Au fost luate in calcul costurile de modernizare si bransare la utilitati.
In urma analizelor efectuate se observa ca proprietatea de la comparabila 3 seamana cel mai mult cu

proprietatea evaluata, avand si cele mai putine ajustari brute. Astfel, valoarea prin abordarea prin piata, la
stadiul actual, pentru proprietatea imobiliara de evaluat, este in opinia evaluatorului de 18.000 euro.
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- 3. Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului.

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

L ! .. e
_-.pentru estimarea valoriiproprietatii imobiliare:

Abor’darea} prir{ piata: 18.000 euro

Criteriile care stau la baza reconcilierii sunt:

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

2. Precizia — se apreciaza acuratetea informatiilor si a ajustarilor efectuate pentru fiecare proprietate
comparabila analizata. Din analiza de piata, acuratetea informatiilor este ridicata.

3. Cantitatea informatiilor. Informatiile privind vanzarile sunt mult mai numeroase avand in vedere ca
spatiul evaluat este un spatiu rezidential.

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

Astfel:
Valoare de piata = 18.000 euro, respectiv 89.463,60 lei ,

Valoare constructie 1.226,55 euro, respectiv 6.096,20 lei

Valoare teren 16.773.45 euro, echivalent a 83.367,40 lei

la cursul valutar de 4,9702 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evaludrii, 21.12.2023. Valoarea de
piata nu’ Jntine T.V.A.
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FOTOGRAFII

Localizare

Localizare Imprejmuire

5 imprejmuire

35




MUNICIPIUL PLOIESTI Decembrie 2023

Exterior

i

i
. Exterior Exterior J
k > L - R S




MUNICIPIUL PLOIESTI Decembric 2023
i L . .

Camera

Camera : Camera

Camera | Camera

37




MUNICIPIUL PLOIEST! © Decembrie 2023
DOCUMENTE
) y
ROMANIA

JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUY PLOIESTE

HOTARAREA NR. 357
privind actuslizeres ¢f completarea pozifiei 45 referitonre Ia imobilul situat i
Plotesti, sty Cotindl, ar. 14 din Ancxa ar. 1 la Hotirdven Consiliniui Local ol
municipintol Plotesti nr. 267/29.11.2006 privind includerea unor imobile in

WJoventarul bunurilor care alcituiesc domeniul privat al menicipiului Ploiegti™

Congiliul Local al municipiului Plojestiz

Vizand Referatal de aprobare nr. 375/27.06.2023 al domnilor consilieri: Valentin
Mazcu, Aurclian-Dumsitru Tudor, Nicolae-Vied Frusing, Gheorghe Popa si Costel
Andreescu, Raporwul de specialitate comun: inregistrat sub pr. 180/26.06.2023 la Directia
Gestiune Patrimoniu §i sub ne.1002:26.06.2023 s Dirdetia Administeatic Publics,
Juridic-Contencios, Achieitii  Publice, Contracte i Raportul de  specialitate
nr.263228.06.2023 al Direetici Kconomice, prin care se propune modificares pozigiei 43
(referitonre L imobilul sitwit In Ploiesti, ste. Colinii ar. 14) din Anexa nr. 1 I3 Hotirdrea
Congithilui Lodal al municipiuiui Poiesti nr.267/2006 privind includerea unor imobile in
JJnventarul bunurilor care aledtuiese démdéniul privatal municipiviui Ploiegti”’;

T conformitate cu Avizul din deta 23.06.2023 al Comisiei de specialitate nr. 2 ~
Comisia pentru valorificarca patrimoniulii, servicii cltre populagic, comert, turism,
agriculiurd, promovare operatiuni comersiale;

Avand in vedere Raportul din data de 24.05.2023 al Comisiel speciale avind ca
atribuiii intocmirea §i actuulizarea Jnventarelui bBusurilor care alestuicse domeniul
public §i privat af municipiului Plofesti”; A

Luind in considerars faptul ok pdrth din imobilul sitbat in Ploiesti str, Colinii
nr.34. care Fav oblectul prezentei hotirdri se afld in domeniul privat al mupicipiuiui
Ploiegt] potrivit poziiei nr. 43 (referitoare la imobilul situat in Ploiesti, str, Colinii ar.i4}
din Anexu nr. 1 la Hotardrca Consiliului Local al municipiului Ploiesti or. 26772006
privind includerea vnor imobile I Jnventarul bunurilor care alefitulese domeniul privat
al municipiulu Ploiesti™

In boza 2t 28 alin (5) din Legea nr. 7/1996. & cadastreiui §i 4 publicitdfii
imobiiare, cu modificarile $i compleirile uiterioare;

i In temeipl prevederilor art, 129, alin (2), lit. ¢), wlin. (6} fit. b), alin. (73 it q),
art, 139, art, 196, alin, (1), it a)¢i ant, 354 din Ordonenta de Urgenid a Guveraului
#r 572019 priving Codul administrativ, modificats si completati;

HOTARASTE:

Art. 1(1) Se oprobd includeres terenului in suprafald de 216 mp indiviz din
suprafata totald do 246 mp situat in Pluiesti, str, Colinii, ar, 14, compus din suprafags de
126,55 mp cotd indiviza din 210 mp indiviz din 246 mp aferentd constructiflor C1 §i C2
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o suprafats do 8345 mp cod indivizd din 210 mp indiviz din 246 mp aferentd

constructiel C3 in Inventarul bunurilor care aleatuicse domeniul privat ol munieipiului
Ploiesti™ §i actalizarea pozitiel 45 {referitoure fa imobilul yituat in Ploiesti, sir. Colinii,
nr.i 14) din Ancxa nr | la Hotirdren Consilivigl Loeal ol municipialui Plotegti
nr.267/29.11.2006 privind includeres wnor imobile in Jovestargl bunurilor care
aletiese domeniul privat al municipislui Plojegti” conform Anexei nr. | ce fawe parte
integranti din prezenta hotarire.

(23 Imobilul situat i Ploiesti, str. Colinii, nr. 14, se identificd poteivit
planufui de amplasament §i defimitare 2 fmobilului i a releveulul constructici €3,
fnecmite dy proiectant autoricat ~ Ing. Silviu Marian Nostasia, Sre constituic Anexele
pr. 2 si nir. 3, oo fue parte integrantd din prezenta hotdrire.

Art, 2 Celelalte proveder ale Hotardrii Consiliului Local al municipinlui Ploiesti
nr. 2672006 rlimfn neschimbate.

Art, 3 Direciia Gestiung Patrimoniu 5t Dircefin Economica vor duce la Indeplinire
prevederile prezentei hotirdri.

Art. 4 Directia Administrafic Public, Juridic-Contencios, Achizijii Publice.
Contracte va aduce la cunostingd doamnei Dumitru Mirabela Raluca §i la cunogtinid
publica prevederile prezentel hotardri.

Dati tn Plofesti, astizi, 31 julie 2023

Contrasemneazi:
PRESEDINTE DE SEDINTA, SECRETAR GENERAL,
Alexandru-Dragos MACHITESCU Mihaelu-Lucia CONSTANTIN
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%

ERIMARIA M UNICIPIULUL rwi?gs'rz ANEXANRI LARALED

SE awm.a, m mm Lﬁm m; wm
COMPARTIMENTUL EVIDENTA
ADMINISTRARE FOND LOCATIV

TABEL
Privind actualizarea si completatea pozitiel 45 (refetitoare la imobilul situat in
Ploiesti, str. Colinii, nr.14 din Ancxa nr.t ke Hatdrdrea Consiliului Local al
municipindui Plotegti ne, 267/29. 11,2006 privind includerea wunor imobile in
winventarul &wmr:lur care aledituiese domeniul privat al municipiiui Ploicsti”

"RRTADRESA NUMESI | DESTINATIA | SUPRAFATA oBs.
| CRT. | IMOBIL | PRENUME  SPATIULUL | (mp) ;
0. cumasi i
T T T GCTANTA(C3) ) Se=24 mp s ]
Nr. INVENTAR  :Su=I82mp

j 12850116 din care

% - vestibul = 5,6 mp

' camerd=12.6 mp
! , : “Cota deteeen | 83 45mp ‘indiviz din ' ! Domeniul
[ 45 ‘ d ferenta 210 mp indiviz din privat al

St SR ,constmct)cl €3 246mp Municipiului
Coium nt | Dumitn ° Cota de teren 126,55 mp indiviz . Ploieyti
| ; 14 [ Constantin-  aferenta { din 210 mp indiviz
| f Robert 4 constructilor 1 din 246 mp
‘ Dumitru 51 C2

Mirabela-

Raluca. { : { i
¢ ; SUPRAFATATOTALA ~ [210mp “indiviz din i
| | | TEREN | 246 mp | ;

Director h‘xecumf e o
Amedeo Florin T A}Mlﬁ‘
Serviciul Intabuléri Bunuri,
Sef Serviciu
N&ﬁdalyWGOIT&

)
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: gﬁ st de Cadastiy v Pabtisitiate imobdisra SRAN A
ﬁ Y r*u? de Tadastry W Soblinlate Ivpbileard Plaiesti

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Ne 185502 Ploiesi

A, Partea 1. Descrierea imobilulul

TEREN tutravdan

- Adiresa: Lot mee»st‘,snt:bhrm N 14, p&d. F*'ahava,t 103, €C 17

\"" - adastl Nel gorntatax (mp) ~ Observati / Referinte
“ TR e PLS TQten”’iﬁorﬁ'“w B :

% i l‘i'bb(’@ * uawratzﬂﬁ K3 1{;3 ,\’T' 3®

AV, RV AN, D A RSN 8L\ A OIS, R S I T L M

Constructli
rm'?ﬂll © Adrass .  Observatil f Refernte
e Rt L T T T W” 13 TR ’oWuxp
Prahova TINE- e
T asseaa ]S Coline Hr YA jud. 5 Song i b, wob T 5. o
¢ S50 ¢ 17 (gestasurall oy ENEXA (P} ! S0 awr»m ko
e @ 1y ;
fbsbaicy | veu. Plolenti S Celnel R, 137 ol 1N, pivel S -
15502:C3 Srahovs, 1 08 ¢€ 17 ’ igestasarato 24 my LOCUNTA{P ) Dot i mn
U i e R ..u < ]8;‘(‘ lh . e
) ‘ 8. ?art:ea i. Pmpnetarf gl acte
: lnscrieri pﬂvm»m ia dmpmi de pmmieme 5l alte drepturi reale i Referinte ‘}
53561 ;‘gg@ofzems e
: Do Vi o

Hetabulare, dfept a¢ PRQPRCFI’ATE cvmparaw G
8y ¢ iprenulli in suumtaw de 36 mp indkviz din tedendl in wwamn din!
2 acte de 225 mp si 246 din Maspratorn, dobandi pris Cotavpetie, Lol
tqetisaty 361246 . .
1} DUMITRY CONSTANTING
' 2) DUMITRU MIRABELA-RALUCA.
U g Tabilace, drept de PROPIIETATE clitapdftid € 00 Combn. sobandit
Hie Conventie, cota | i, 1L e o+ et s At s e s v
i1) DUMITRU CONSTANTIN-ROBERT e
‘_ 2‘? OUMWRU mMBEM»MLBCA

B 9296},‘2019 n senwi ca Sobit Dyrvitr Constantin Robert 51 Dumity

- iMirabela Ralugs sunt proprietart & rerenulid 1o supratals de 36 mo,

© . lndiviz dind 225 Ain acte qw 245 vy i, wpsuratord, . Loa

5 31/08;
Mimim«.im&w [ 35‘? Tdiny 31;3’?’12023 emis d

anulare, ¢ SEOSRIETATE (damen at) {18 A
, 88 sumamxé tm 83‘45 mp iedivie din 230 mp wdwm din 246, dobandit,
L tuala BI/246 - ot
: SV T2 s
..... . g

FT6, drepy ge PROPIIE TATE (HaaRinil o W )
B9 a Sumama de 126,55 mp indiviz oio 21D mop indiviz din 246, dxﬁbardl
it Lege, cots attuale 1277246 R
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Lgge. cots actuale 171
. L) MURICIPIGL PLOIESTE, O 2B4685Y
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I Funciard N 145502 Comuny/Qrassyncipive Plofesti
Lungime Segtesite e :
1) valonlle Jungimilor segmenteior sunt oblinute din projectie in plan.
T Buney] | Pongs; Lungine segmant|
L Incepy i o

STl Segmentak mmmmmm‘m Shersts 70 31 sunt rorunjite la 1 illimedro,
s Diskanth Hrew p oAU formath gl SRgMATte CUMUIATE &8 ST sl ici decht valosns 1 rallimeti.

Certiti ¢ prezentul extvas corespunde tu pazitiite in vigoare din cantes funciard originath, pstratd do dce
D

Prazantul extras de carte funciard este valabil i sutentficarés de catre natandl hublic a actelor juridics prin
core se sting dreptusile rpale precuny i pedtru dezbatared succesiundor far informatile prezentate suit
susceptiile de orice moditicare, i donditile legi. )

S.3 avhitat tardol de 73 RON. -Dovada plats card onfine N 15563/31-08-2003 in sume de 73, pentry serviciol

de publictate imobiliard cu codul pr. 261

Dats solutiondrdi, Asigtent Reyistrator. Reforent,

26-09-2023 IONICA BAICU
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Anexanr. 4 la HC.L nr. cooovvveeeen.

DOCUMENTATIE DE ATRIBUIRE
privind vanzarea prin licitatie publici a imobilului (teren + constructie), inscris in Cartea
Funciara nr. 145502, situat in Ploiesti, str. Colinii, nr. 14,
ce apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti
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MUNICIPIUL PLOIESTI
SECTIUNEA 1

FISA DE DATE
privind vinzarea prin licitatie publicd a imobilului (teren + constructie), inscris
in Cartea Funciara nr. 145502, situat in Ploiesti, str. Colinii, nr. 14,
ce apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti

A. INTRODUCERE

Al. Denumirea autorititii contractante

Municipiul Ploiesti

Cod fiscal: RO 23828461

Adresa: Piata Eroilor, nr. 1A

Numdr de telefon: 0244.516.699

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

A3. Obiectul procedurii de licitatie - Vanzarea imobilului compus din teren in suprafatd de
83,45 m? cota indivizd din 210 m? indiviz din 246 m 2si constructie Sc=24m2, inscris in Cartea Funciara
nr. 145502, nr. cadastral 145502 si nr. cadastral 145502-C3, situat in Ploiesti, str. Colinii, nr. 14, ce
apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti — conform Hotdrarii Consiliului Local al
Municipiului Ploiesti nr.267/29.11.2006 privind includerea unor imobile in ,,Inventarul bunurilor care
alcatuiesc domeniul privat al municipiului Ploiesti” modificata prin Hotararea Consiliului Local al
Municipiutui Ploiesti nr. 357 din 31.07.2023 - in conformitate cu prevederile prezentate in Sectiunea
IT — Caietul de Sarcini — parte integranti a prezentei documentatii de atribuire.

A4. Modul in care se va finaliza procedura

Finalizarea procedurii se va efectua prin incheierea contractului de vanzare cumpdrare in forma
autenticd, ce are ca obiect imobilul compus din teren in suprafati de 83,45 m? cotd indiviza din 210 m2
indiviz din 246 m 2si constructie Sc=24m?, inscris in Cartea Funciara nr. 145502, nr. cadastral 145502
si nr. cadastral 145502-C3, situat in Ploiesti, str. Colinii, nr. 14, ce aparine domeniului privat al
Municipiului Ploiesti, cu ofertantul declarat castigitor.

AS5. Existenta reperelor disponibile

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

A.6. Procedura aplicatd

» licitatie publica
B. PROCESUL DE LICITATIE

La licitatie pot participa, in numdr nelimitat, orice persoani fizicd sau juridici romana sau
strdind, in situatia in care sunt declarate calificate de citre comisia de licitatie dupa analizarea
documentelor din dosarul de participare la licitatie.

In cazul persoanelor striine pentru participarea la licitatie este necesara indeplinirea conditiilor
prevazute in Legea nr.312 din 10 noiembrie 2005 privind dobandirea dreptului de proprietate privati
asupra terenurilor de ctre cetdfenii strdini si apatrizi, precum si de cétre persoanele juridice striine.

Situatia economici si financiard a ofertantului:

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

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

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

Pe plicul exterior se va indica obiectul (imobilul) licitatiei pentru care este depusi oferta, cu
mentiunea “A nu se deschide inainte de datade. ...................... ,orele........... ". (Se vor nota data si ora
de desfasurare a licitatiei mentionate in anunful privind organizarea licitatiei).
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Plicul exterior va trebui sd contini:
Pentru persoanele juridice:

Cerere de Inscriere la licitatie conform Anexa nr. 1, fira ingrosari, stersaturi sau modificari.
Acte doveditoare privind calititile si capacititile ofertantului:

Scrisoare de transmitere a documentelor de participare la licitatie — Anexa nr. 2 — opis;
Copie de pe certificatul de inregistrare al ofertantului eliberat de Oficiul Registrului
Comertului;

Certificat de atestare fiscala valabil la data licitatiei, emis de citre Directia Generali
Regionali a Finantelor Publice care si ateste faptul c& ofertantul are indeplinite la zi
toate obligatiile cétre bugetul consolidat al statului;

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

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

Dovada eliberatd de Primdria Municipiului Ploiesti prin Directia Gestiune
Patrimoniu privind achitarea tuturor obligatiilor datorate catre Municipiul Ploiesti
(aceasta se va obtine in baza unei solicitdri Inregistratd la Registratura Municipiului
Ploiesti — Piata Eroilor nr.1, parter);

mputernicire de la asociati pentru reprezentantul legal al persoanei juridice, in forma
autenticad (notariald) daca este cazul;

Copie de pe actul de identitate al reprezentantului legal.

Declaratie pe proprie rdspundere, in forma autentici (notariald), din care si rezulte ci:

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

nu se afld in litigii cu Primaria Municipiului Ploiesti;

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

in cazul adjudecdrii licitafiei va achita toate cheltuielile notariale privind incheierea
contractului de vanzare — cumparare,

ofertantul isi asuméd cunoagterea stérii tehnice a constructiilor si in cazul adjudecirii
licitatiei nu va avea alte obiectiuni.

Chitanta privind achitarea Documentatiei de atribuire.
Dovada achitarii taxei de participare la licitatie.
Dovada constituirii garantiei de participare la licitatie.
Dovezi privind detinerea sumei ofertate prin prezentarea de documente de naturs bancard in lei
sau valuta.
Pentru persoanele fizice:

Cerere de inscriere la licitatie conform Anexa nr. 1, fard ingrosari, stersaturi sau modificari.
b. Acte doveditoare privind calitatile si capacitatile ofertantului:

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

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

Dovada eliberatd de Priméria Municipiului Ploiesti prin Directia Gestiune Patrimoniu
privind achitarea tuturor obligatiilor datorate catre Municipiul Ploiesti (aceasta se va
obtine in baza unei solicitdri inregistratd la Registratura Municipiului Ploiesti — Piata
Eroilor nr.1, parter);
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- Copie de pe actul de identitate al ofertantului sau Imputernicire legalizata pentru
participare la licitatie insotita de copie de pe actul de identitate al imputernicitului.
¢. Declaratie pe proprie rispundere, in forma autentica (notariali), din care si rezulte ci:
- documentele prezentate sunt valabile, iar fotocopiile acestora sunt conforme cu
originalele;
- nu se afld 1n litigii cu Primaria Municipiului Ploiesti;
- In cazul adjudecdrii licitatiei, va achita contravaloarea imobilului integral inainte de
incheierea contractului de vanzare cumpdrare;
- in cazul adjudecirii licitatiei va achita toate cheltuielile notariale privind incheierea
contractului de vanzare — cumpdrare,
- ofertantul isi asumd cunoasterea starii tehnice a constructiilor si in cazul adjudecérii
licitatiei nu va avea alte obiectiuni.
Chitanta privind achitarea Documentatiei de atribuire.
Dovada achitdrii taxei de participare la licitatie.
Dovada constituirii garantiei de participare la licitatie.
Dovezi privind detinerea sumei ofertate prin prezentarea de documente de naturd bancari in lei
sau valuta.
Pe plicul interior, care contine formularul de ofertd — Anexa nr. 3, se inscriu numele sau
denumirea ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acesteia, dupi caz.

Formularul de oferta va fi depus intr-un singur exemplar semnat de ciitre ofertant.

Fiecare participant poate depune o singura oferta.

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

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

B.2. Stabilirea criteriilor de atribuire

Criteriile de atribuire:

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

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

- protectia mediului inconjurdtor (pondere 10%),

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

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

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

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

fn cazul 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 egalitdtii in continuare, departajarea se va face in functie de punctajul obtinut pentru
criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare dupi acesta.

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

B.3. Publicitatea operatiunii

B3.1. Elaborarea si publicarea anuntului de licitatie

fn cazul procedurii de licitatie, autoritatea contractants are obligatia si publice anuntul de
licitatie in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a VI-a, intr-un cotidian de circulatie nationala si intr-
unul de circulatie locald, pe pagina sa de internet ori prin alte medii ori canale publice de comunicatii
electronice.

B3.2. Punerea la dispozitie a documentatiei de atribuire

Documentatia de atribuire poate fi obtinutd in-urma-unei solicitdri-a fiecarei persoane interesate.

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

©”oe o
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B3.3. Reguli de comunicare si transmitere a datelor

Orice comunicare, solicitare, informare, notificare si altele asemenea trebuie sa se transmitd in
SCris.

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

Documentele scrise pot fi transmise prin oricare din urmatoarele modalititi: prin posta, prin
fax sau prin ridicarea directd a acestora de citre solicitant.

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

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

e Participarea

Are dreptul de a participa la licitatie orice persoana fizica sau juridica, roméana sau striind, care
indeplineste cumulativ urmatoarele conditii:

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

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

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

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

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

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

e Incompatibilitati

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

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

B.4. Derularea procedurii de atribuire

B.4.1. Termen pentru depunerea de oferte

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

B.4.2. Garantia de participare

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

B.4.2.1. Constituirea garanfiei de participare

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

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

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

B.4.2.2. Restituirea garanliei de participare

Garantia de participare a ofertantului declarat castigétor si a celui clasat pe locul al doilea va fi
retinutd de Municipiul Ploiesti, pdnd la momentul semnérii contractului de vanzare cumpdrare de citre
castigatorul licitatiei, urméand ca dupa aceasta daté garantia sa fie restituitd la cerere.

Celorlalti participanti declarati necéstigatori li se restituie garantia de participare depusd, pe
baza unei cereri de restituire semnate de acestia.
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fn 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. Refinerea 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 castigitorului;

- 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 — cumpdrare.

B.4.3. Taxa de participare la licitatie

Taxa de participare la licitatie este de 500 lei.

B.4.4. Contravaloarea documentatiei de atribuire

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

B.4.5. Primire oferte

Dosarul de participare, compus din doud plicuri sigilate, unul exterior si unul interior, se depune
la Registratura Municipiului Ploiesti, Piata Eroilor nr. 1A (fosta cladire 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 autorititii
contractante.

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

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

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

B.4.6. Desfisurarea licitatiei publice

1. La data si ora anuntate pentru desfisurarea licitatiei vor fi prezenti membrii comisiei de
licitatie, reprezentantii participantilor si, dupa caz, alti specialisti si invitati. Neprezentarea la licitatie
a participantilor care au depus documentele de participare in termenul stabilit atrage dupd sine
excluderea de la licitafie si pierderea garantiei de participare la licitatie. Exceptie fac cazurile de forta
majord invocate si demonstrate, in scris, in termen de 48 ore de la producere.

2. Plicurile sigilate se predau comisiei de evaluare in vederea evaludrii in ziva fixata
pentru deschiderea lor, prevdzutd in anunful de licitatie. Dupa deschiderea plicurilor exterioare in
sedinta publicd, comisia va verifica totalitatea documentelor ce trebuiau depuse si va elimina ofertele
care nu indeplinesc conditiile de eligibilitate.

3. Dupd 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 desfdsurarii procedurii de licitatie, este necesar ca, dupi
deschiderea plicurilor exterioare cel putin doua oferte si intruneasca conditiile de eligibilitate.

5. Pe parcursul aplicdrii procedurii de atribuire, autoritatea contractanta are dreptul de a
solicita clarificdri §i, dupd caz, completdri ale documentelor prezentate de ofertanti pentru
demonstrarea conformitdtii ofertei cu cerintele solicitate.

6. Solicitarea de clarificdri este propusd de citre comisia de evaluare §i se transmite de
cdtre autoritatea contractantd ofertantilor in termen de 3 zile lucratoare de la primirea propunerii
comisiei de evaluare.

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

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

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

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

prevédzute in caietul de sarcini.
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11. in urma analizarii 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 si motivele excluderii acestora din urmi de la
procedura de licitatie. Procesul-verbal se semneaza de citre toti membrii comisiei de evaluare.

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

contractantd informeazi in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale caror oferte au fost excluse,
indicdnd motivele excluderii.

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

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

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

17. in baza procesului-verbal, comisia de evaluare intocmeste, 1n termen de o zi lucritodre,
un raport pe care il transmite autorititii contractante.

18.  Dosarele de participare apartindnd deponentilor care au transmis notificiri de retragere,
dosarele de participare intrziate sau cele care nu prezintd garantie de participare la licitatie vor fi
inapoiate deponentilor respectivi.

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

20.  Dupd sedinta de licitatie toate documentele licitatiei se vor arhiva la sediul
organizatorului licitatiei.
21. Raportul intocmit de cétre comisia de evaluare in urma desfasurdrii licitatiei, impreuni

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

- un exemplar (originalul) la organizatorul licitatiei;

- un exemplar pentru evidenta la dispozitia comisiei.

22.  In raportul intocmit de cétre comisia de evaluare se va consemna de asemenea faptul
cé rezultatele ramén definitive doar Tn momentul solutionarii eventualelor contestatii.

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

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

licitatiei in termen de 24 ore de la incheierea licitatiei. Contestatiile vor fi solutionate in ziua lucritoare
urmdtoare depunerii lor, de cétre o comisie desemnata.

25.  Data rezolvdrii contestatiilor reprezintd data la care rezultatele riman definitive.

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

27.  Municipiul Ploiesti are obligatia de a incheia contractul de vinzare - cumpdrare cu
ofertantul a carui ofertd a fost stabiliti ca fiind castigitoare.

28. Incheierea contractului de vanzare - cumpdrare in formd autenticd, se face dupa
indeplinirea unui termen de 20 zile calendaristice de la data comunicarii ofertantului castigitor cu
privire la acceptarea ofertei prezentate, dar nu mai tarziu de 45 de zile calendaristice de la data la care
rezultatele rdman definitive.

29, Incheierea contractului de vénzare - cumpdrare n formd autentica, se face doar in urma
prezentdrii dovezii, de cétre ofertantul castigitor, privind achitarea integrald a pretului oferit.
Cheltuielile privind contractul de vanzare cumpdrare vor fi suportate de citre ofertantul castigitor.

B.4.7. Neincheierea contractului

. Neincheierea contractului de vinzare - cumpdrare in termenul previzut la art. 344, alin.
1 din Ordonanta de Urgentd nr. 57/2019 privind Codul administrativ, poate atrage plata daunelor-
interese de catre partea in culpa.
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2. Refuzul ofertantului declarat castigitor de a incheia contractul poate atrage dupd sine
plata daunelor-interese.

3. In cazul in care ofertantul declarat castigator refuza incheierea contractului, precum si
in cazul nefncheierii contractului in termenul prevazut la art.344, alin. 1 din Ordonanta de Urgenti nr.
57/2019 privind Codul administrativ, procedura de licitatie se anuleazi, iar autoritatea contractanti
reia procedura, in conditiile legii, documentatia de atribuire pastrandu-si valabilitatea.

4. Daunele-interese se stabilesc de citre tribunalul in a cirui razi teritoriala se afla sediul
autoritdtii contractante, la cererea partii interesate, daca pértile nu stabilesc altfel.
5. Refuzul ofertantului castigator 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. fn cazul in care autoritatea contractanti nu poate incheia contractul cu ofertantul
declarat castigator din cauza faptului ci ofertantul in cauzi se afld intr-o situatie de fortd majora sau in
imposibilitatea fortuitd de a executa contractul, autoritatea contractanti are dreptul si declare
castigdtoare oferta clasatd pe locul doi, in conditiile in care aceasta este admisibila.

7. In cazul in care, in situatia previzuta la alin. 5, nu existd o ofertd clasati pe locul doi
admisibild, se aplica prevederile alin. 3.

B.4.8. Dispozitii finale /

1. Pentru rezolvarea aspectelor sau situatiilor neprevizute care ar putea si apdra cu ocazia
desfasurdrii licitatiei, comisia de licitatie poate lua decizii in limitele competentelor stabilite si in
conformitate cu reglementdrile 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 i
desfasurarea licitatiei care au afectat loialitatea concurentei, nu au asigurat transparenta procedurilor
de licitatie sau au produs discrimindri intre ofertanti.

4.Autoritatea contractantd are dreptul de a anula procedura pentru atribuirea contractului de
vanzare in situatia in care se constata 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 anulirii, atat incetarea obligatiilor pe care
acestia si le-au creat prin depunerea ofertelor, cat si motivul concret care a determinat decizia de
anulare.

6. In cazul in care n urma publicarii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin doua oferte
valabile, autoritatea contractanta este obligati si anuleze procedura si si organizeze o noua licitatie.
Pentru cea de-a doua licitatie va fi pastratd documentatia de atribuire aprobatd pentru prima licitatie;
in vederea desfasurarii licitatiei fiind necesara depunerea unei singure oferte valabile. in cazul in care,
in cadrul celei de-a doua proceduri de licitatie publicd nu se depune nicio ofertd valabila, autoritatea
contractantd anuleazd procedura de licitatie.

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

Pretul de pornire al licitatiei publice, pentru imobilul compus din teren in suprafata de 83,45 m?
cotd indivizd din 210 m? indiviz din 246 m 2 si constructie Sc=24m?, inscris in Cartea Funciara nr.
145502, nr. cadastral 145502 si nr. cadastral 145502-C3, situat in Ploiesti, str. Colinii, nr. 14, ce
apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti, este cel mentionat in Sectiunea II — Caietul de
sarcini, al prezentei Documentatii de atribuire.

Pretul de adjudecare a licitatiei va deveni pref in contractul de vanzare - cumprare.
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SECTIUNEA 11

CAIETUL DE SARCINI

1. Obiectul licitatiei publice: vanzarea imobilului compus din teren in suprafati de 83,45 m?
cotd indivizd din 210 m? indiviz din 246 m?si constructie Sc=24m?2, inscris in Cartea Funciara nr.
145502, nr. cadastral 145502 si nr. cadastral 145502-C3, situat in Ploiesti, str. Colinii, nr. 14, ce
apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti — conform Hotirarii Consiliului Local al
Municipiului Ploiesti nr.267/29.11.2006 privind includerea unor imobile in ,Inventarul bunurilor
care alcatuiesc domeniul privat al municipiului Ploiesti” modificatd prin Hotirarea Consiliului Local
al Municipiului Ploiesti nr. 357 din 31.07.2023.

2. Informatiile necesare desfasurdrii procedurii de licitatie:
a. Adresd imobil: Ploiesti, str. Colinii, nr, 14,
b. locativé (Cs - vestibul + camerd) Sc = 24 m? si teren, aferent constructiei Cs, in suprafati de
83,45 m? coti indivizd din 210 m? indiviz din 246 m?
¢. Cadastru si Publicitate Imobiliara: CF 145502
I. Constructie - nr. cadastral: 145502-C3,
II. Teren nr. cadastral 145502 (teren)
d. Pret de pornire la licitatie: 89.542.8 lei
Taxa participare licitatie: 500 lei
f. Garantie de Participare la licitatie: 8.955 lei

e

NOTA:
¢ Pretul de pornire la licitatie mentionat mai sus, este valoarea cea mai mare dintre pretul
de piatd determinat prin raportul de evaluare nr. 2046/30.12.2023 intocmit de citre S.C.
KIDO ADVISORS S.R.L. si valoarea de inventar a imobilului.

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

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

FORMULARE
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Anexa nr. 1 la documentatia de atribuire

CERERE DE iNSCRIERE
LA LICITATIA PUBLICA PRIVIND VANZAREA IMOBILULUI COMPUS DIN TEREN iN
SUPRAFATA DE 83,45 M2 COTA INDIVIZA DIN 210 M2 INDIVIZ DIN 246 M 2 SI
CONSTRUCTIE SC=24M?, INSCRIS IN CARTEA FUNCIARA NR. 145502,
NR. CADASTRAL 145502 SI NR. CADASTRAL 145502-C3, SITUAT IN PLOIESTI,
STR. COLINIL, NR. 14, CE APARTINE DOMENIULUI PRIVAT AL MUNICIPIULUI

PLOIESTI

1. Persoane juridice

Subsemnatul , reprezentantul legal al
SOCIETALIL. . veueereererareensrse et seneeee e eeseesereseseressesenssesao cusediulinjudetul , localitatea
...................................... str,
e . bl . RV sap. ,codpostal SCUL ,
el Jfax semail ,
CIF: ,

Solicit inscrierea la licitatie pentru cumpdrarea imobilului (compus din teren in suprafati de
83,45 m? cotd indiviza din 210 m? indiviz din 246 m 2 si constructie Sc=24m?2, inscris in Cartea
Funciara nr. 145502, nr. cadastral 145502 si nr. cadastral 145502-C3, situat in Ploiesti, str. Colinii,
nr. 14, ce apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti.

2. Persoane fizice

Subsemnatul .. , in calitate de solicitant, cu
domiciliul in judetw! . . localitatea ...~~~ s
15 SO OPUUNUO SNSRI ar. ,bl ,SC sap. ,
codpostal O sl )
fax seemail .

Solicit Inscrierea la licitatie pentru cumpérarea imobilului compus din teren in suprafatd de
83,45 m? cotd indiviza din 210 m? indiviz din 246 m 2 si constructie Sc=24m2, inscris in Cartea
Funciara nr. 145502, nr. cadastral 145502 si nr. cadastral 145502-C3, situat in Ploiesti, str. Colinii,
nr. 14, ce apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti.

DATA COMPLETARII OFERTANT,
(ziua, luna, anul) (semnétura autorizata si dupa caz, stampila
societatii)
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Anexa nr. 2 la documentatia de atribuire

SCRISOARE DE TRANSMITERE A DOCUMENTELOR
DE PARTICIPARE LA LICITATIE

OFERTANT: e ;
(denumire si adresi)
Nr. ... L e .
(ziua, luna, anul)
Catre,
MUNICIPIUL PLOIESTI

Ca urmare a anuntului aparutin ...~ , privind
organizarea licitatiei publice pentru vanzarea imobilului compus din teren in suprafati de 83,45 m?
cotd indiviza din 210 m? indiviz din 246 m 2i constructie Sc=24m?2, inscris in Cartea Funciara nr.
145502, nr. cadastral 145502 si nr. cadastral 145502-C3, situat in Ploiesti, str. Colinii, nr. 14, ce
apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti, prin prezenta vi transmitem aliturat,
urmdtoarele documente:

DATA COMPLETARII OFERTANT,
_(ziua, luna, anul) (semndtura autorizata si dupa caz, stampila
societatii)
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Anexa nr. 3 la documentatia de atribuire

OFERTANT: ,

(denumire si adresa)
FORMULAR DE OFERTA

Citre,
MUNICIPIUL PLOIESTI

Examindnd documentatia de atribuire, subsemnatul..................c.coevvinnnn.n. /reprezentant
al ofertantului, ma ofer ca, In conformitate cu
prevederile i cerintele cuprinse in documentatia mai sus mentionata, sa cumpar imobilului compus
din teren in suprafatd de 83,45 m? coti indivizd din 210 m? indiviz din 246 m?si constructie
Sc=24m?, inscris in Cartea Funciara nr. 145502, nr. cadastral 145502 si nr. cadastral 145502-C3,
situat in Ploiesti, str. Colinii, nr. 14, ce apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti, cu suma
B e,

(suma fin cifre si in litere)
Valoarea nu contine TVA

M4 angajez sd mentin aceastd ofertd valabild pana la implinirea unui termen de 90 de zile
calendaristice de la data comunicarii privind acceptarea ofertei prezentate si ea va rimane obligatorie
pentru noi si poate fi acceptatd oricand Tnainte de expirarea perioadei de valabilitate.

Pand la incheierea si semnarea contractului de vdnzare cumpdrare, aceastd ofertd impreuni
cu comunicarea transmisd de dumneavoastra, prin care oferta noastra este stabilita castigitoare, vor
constitui un contract angajament intre noi.

DATA COMPLETARII OFERTANT,
(ziva, luna, anul) (semndtura autorizatd si dupa caz, stampila
societatii)
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CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI
br 6B ) 6. 11 pa2
REFERAT DE APROBARE
la proiectul de hotdrire privind vinzarea prin licitatie publica a imobilului (teren
+ constructie), inscris in Cartea Funciara nr. 145502, situat in Ploiesti, str.
Colinii, nr. 14, ce apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti

Potrivit prevederilor art. 129, alin. 2, lit. ¢) si alin. 6, lit. a) si lit. b) din
Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57 din 03.07.2019, privind Codul
administrativ, cu modificdrile si completérile ulterioare, Consiliul Local administreaza
domeniul public si privat al municipiului Ploiesti si hotérdste cu privire la modul de
valorificare a bunurilor proprietate publica si privatd a Municipiului, in conditiile legii.

Imobilul situat in Ploiesti, str. Colinii, nr.14, compus din 3 constructii si teren (S=
246 m?), are regim de proprietate mixta.

Constructiile C1 si C2 din cadrul imobilului si un teren in suprafati de 36 m? cota
indivizd din 246 m?, sunt proprietate privata.

In baza Hotararii Consiliului Local al Municipiului Ploiesti nr. 267/2006 privind
includerea unor imobile In ,Inventarul bunurilor care alcdtuiesc domeniul privat al
Municipiului Ploiesti” modificatd prin Hotdrarea Consiliului Local al municipiului
Ploiesti nr. 357 din 31.07.2023, Municipiul Ploiesti detine in proprietate privata, la
adresa mentionatd mai sus, urmétoarele bunuri:

- o unitate locativd (C; - vestibul + camerd) Sc = 24 m? si teren, aferent
constructiei Cs, in suprafatd de 83,45 m? cotd indiviza din 210 m?,

- teren aferent constructiei C; si C, in suprafatd de 126,55 m? cotd indiviza din
210 m?, pentru care existd contract de Inchiriere incheiat cu proprietarul constructiilor.

Unitatea locativd (C3) a devenit libera in data 19.10.2018, prin evacuarea
fostului chirias - doamna Tanase Mihaela.

Conform procesului-verbal din data de 21.12.2018 al Comisiei nr. 5 a Consiliului
Local al Municipiului Ploiesti s-a hotarat: ,,valorificare prin licitatie publica”.

Valorificarea bunurilor apartinind domeniului privat al Municipiului Ploiesti se
poate realiza in conformitate cu prevederile legale, numai dupd indeplinirea
formalitafilor de publicitate imobiliara (inscrierea in Cartea Funciard, etc.)

Pentru imobilul situat in Ploiesti, str. Colinii, nr.14, au fost indeplinite
formalititile de publicitate imobiliard acesta fiind inscris in Cartea Funciard nr.
145502, terenul avand nr. cadastral 145502 iar constructia C3 (ce apartine
Municipiului Ploiesti) avand nr. cadastral 145502 — C3.

In conformitate cu art. 363, alin. 1, art. 362, alin. 3 coroborat cu art.312, alin.1 si
art. 333, alin. 5 din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57 din 03.07.2019, privind
Codul administrativ, cu modificirile si completdrile ulterioare, véanzarea,
concesionarea sau inchirierea se fac prin licitatie publica, organizata in conditiile legii.

In cadrul sedintei Comisiei de specialitate nr. 2 a Consiliului Local al
Municipiului Ploiesti - Valorificarea Patrimoniului, Servicii catre Populatie, Comert,



Turism, Agriculturd, Promovare Operatiuni Comerciale, din data de 20.10.2023, a fost
analizatd oportunitatea de valorificare a imobilului ce apartine municipiului Ploiesti,
situat in Ploiesti, str. Colinii, nr. 14, fiind emis aviz favorabil pentru valorificare prin
vanzare.

In conformitate cu prevederile art. 363, alin (6) din Ordonanta de Urgenti nr. 57
din 03.07.2019 privind Codul administrativ ,,Cu exceptia cazurilor in care prin lege se
prevede altfel, pretul minim de vdnzare, aprobat prin hotdrdre a Guvernului sau prin
hotdrdre a autoritdtilor deliberative de la nivelul administratiei publice locale, dupd
caz, va_fi valoarea cea mai mare dintre preful de piatd determinat prin raport de
evaluare intocmit de evaluatori persoane fizice sau juridice, autorizafi, in conditiile
legii, si selectati prin licitatie publicd, si valoarea de inventar a imobilului.”

In cadrul sedintei Comisiei nr. 2 a Consiliului Local al Municipiului Ploiesti -
Valorificarea Patrimoniului, Servicii cdtre Populatie, Comert, Turism, Agricultura,
Promovare Operatiuni Comerciale, din data de 26.03.2024, a fost analizatd
oportunitatea de valorificare a imobilului (teren + constructie) situat in Ploiesti, str.
Colinii, nr.14, ce apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti, fiind emis aviz
favorabil pentru vanzarea la licitatie publicd, pretul de pornire fiind stabilit dupa
compararea valorilor determinate prin raportul de evaluare si valorile de

inventar.
Conform raportului de evaluare nr. 2046/30.12.2023 intocmit de cétre S.C.

KIDO ADVISORS S.R.L. in baza contractului de prestiri servicii nr.
30185/08.12.2023 incheiat cu Primaria Municipiului Ploiesti, pentru imobilul (teren +
constructie) situat in Ploiesti, str. Colinii, nr.14, ce apartine domeniului privat al
Municipiului Ploiesti, evaluatorul autorizat a concluzionat cd valoarea de piata propusa
estimatd, excl. TVA este 18.000 euro / 89.463,60 lei din care: valoare teren (83,45 m?
cotd indivizd din 210 m?) - 16.773,45 euro (201 euro/m?) / 83.367,40 lei, si valoare
constructie - 1.226,55 euro / 6.096,20 lei.

Prin adresa nr. 198/07.10.2024 Directia Economica a transmis fisa mijlocului fix
nr. inv. 12 S1 2259 ,, Teren CF 145502 str. Colinii, nr. 14, Tarla 103, Parcela CC14” si
nr. inv. I-2 S5 0116 ”Casi str. Colinii nr. 14” din care rezultd faptul cd valoarea de
inventar actualizati pentru imobilul situat in Ploiesti, str. Colinii, nr.14 este de
89.542,80 lei (valoare teren 83.441,2 lei + valoare constructie 6.101,6 lei).

Astfel, pretul de pornire la licitatia publicd pentru vanzarea imobilului (teren in
suprafata de 83,45 m? cotd indiviza din 210 m? + constructie Sc=24m?), inscris in
Cartea Funciara nr. 145502, situat in Ploiesti, str. Colinii, nr. 14, ce apartine
domeniului privat al Municipiului Ploiesti, este de 89.542,80 lei (valoarea nu
contine T.V.A.) acesta fiind valoarea cea mai mare dintre preful de piatd determinat
prin raportul de evaluare nr. 2046/30.12.2023 intocmit de catre S.C. KIDO
ADVISORS S.R.L. si valoarea de inventar a imobilului.

Prin adresa nr. 491/24.10.2024 Serviciul Relatia cu Consiliul Local,
Reglementare, a inaintat in copie Proiectul de hotdrdre privind vdanzarea prin licitafie
publicd a imobilului (teren + constructie), inscris in Cartea Funciara nr. 145502,



situat in Ploiesti, str. Colinii, nr. 14, ce apartine domeniului privat al Municipiului
Ploiesti, ce a fost prorogat in sedinta ordinard din data de 22.10.2024.

Potrivit art.22, alin. (13) din Regulamentul de Organizare si Functionare al
Consiliului Local al Municipiului Ploiesti aprobat prin Hotararea Consiliului Local nr.
413/2022 modificata ,,Proiectele de hotdrari prorogate sau respinse pot fi aduse in fafa
consiliului local, dupd ce au fost reexaminate, reludndu-se intreaga procedura necesara
pentru a figura pe ordinea de zi a unei sedinte viitoare (prezentarea in comisii,
obtinerea avizelor, etc.)”.

In cadrul sedintei Comisiei nr. 2 a Consiliului Local al Municipiului Ploiesti -
Valorificarea Patrimoniului, Servicii citre Populatie, Comert, Turism, Agriculturd,
Promovare Operatiuni Comerciale, din data de 22.11.2024, a fost reanalizatd
oportunitatea de valorificare a imobilului (teren + constructie) situat in Ploiesti, str.
Colinii, nr.14, ce apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti, fiind emis aviz
favorabil. ,

Fatd de cele expuse supunem spre aprobare, in regim de urgentd, in prima
sedintd ordinard a Consiliului Local al Municipiului Ploiesti, proiectul de hotarare
privind vanzarea prin licitatie publici a imobilului (teren + constructie), inscris in
Cartea Funciara nr. 145502, situat in Ploiesti, str. Colinii, nr. 14, ce apartine
domeniului privat al Municipiului Ploiesti.

Consilieri:

\

Viscan Robert-Ionut
\
Marcu Valen
Palas-Alexandru Paul
Sandu Octavian-Afdrei
Popa Gheorghe
Tonsciuc Mihai .. /

(/_/

Neagu Daniel-Puiu 1





