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PRIMARIA B

HOTARARE

privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica a unui teren in suprafata de 1535 mp, situat in Oras Baicoli, str.
Marasti, FN, nr. cad. 26062

Avand in vedere:
- referatul de aprobare nr. 15391/16.05.2022 al Primarului Orasului Baicoi, raportul

de specialitate nr. 15392/16.05.2022 al Serviciul urbanism, amenajarea teritoriului,
patrimoniu public, protectia mediului, avizul Secretarului General al Orasului Baicoi nr.
15395/16.05.2022, avizele favorabile ale comisiilor de specialitate nr. 1 si nr. 2 ale Consiliului

Local al Orasului Baicoi;
- terenul in suprafata de 1535 mp, intravilan, situat in Baicoi, strada Marasti fn.,

tarlaua 9, parcela 688/3, nr. cad. 26062, apartine domeniului privat al orasului Baicoi

conform HCL Baicoi nr. 90/28.07.2015 ;
- extrasul de carte funciara nr. 26062/05.05.2022, din care rezulta ca terenul este

liber de sarcini;

- certificatul de urbanism nr. 332/29.12.2021 emis de Primaria Oras Baicoi ;

- prevederile art. 363 din OUG 57/2019 - privind Codul Administrativ;

- prevederile art. 334-346 din OUG 57/2019, cu respectarea principiilor prevazute
la art. 311 ;
- prevederile art. 363(6) din OUG 54/2019: « pretul minim de vanzare, aprobat prin
hotarare a Consiliului Local, va fi valoarea cea mai mare dintre pretul de piata determinat prin

raport de evaluare si valoarea de inventar a imobilului «
- raportul de evaluare nr. 1632/05.01.2022, inregistrat la Primaria Oras Baicoi cu

nr. 13963/04.05.2022, intocmit de SC KIDO ADVISORS SRL prin expert evaluator atestat
ANEVAR Dobrogeanu Bogdan Costin, legitimatie 12159/valabil 2022, din care rezulta ca
valoarea de piata a terenului este de 26.100 euro, respectiv 129.100 lei la data de 04.01.2022;

- adresa nr. 14237/05.05.2022, intocmita de Serviciul Gestionare Resurse

Financiare al Primariei Oras Baicoi, rezulta ca valoarea de inventar a imobilului este de

185.105,65 lei, nr. inventar 4404;
In temeiul art. 129, alin. (1), alin. (2), lit. ¢) si alin. (6), lit. b) coroborat cu art. 139

alin.(2) si art. 196, alin. (1), lit. a) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

Consiliul Local al Orasului Baicoi, Judetul Prahova, adopta prezenta hotarare :




ART. 1 - Se aproba studiul de oportunitate privind aprobarea vanzarii prin licitatie
publica a unui teren in suprafata de 1535 mp, situat in Oras Baicoi, str. Marasti, FN, nr. cad.

26062, conform anexei nr. 1 la prezenta hotarare.

ART. 2 — Se aproba raportul de evaluare nr. 1632/05.01.2022, inregistrat la Primaria
Oras Baicoi cu nr. 13963/04.05.2022, intocmit de SC KIDO ADVISORS SRL prin expert

evaluator atestat ANEVAR Dobrogeanu Bogdan Costin, legitimatie 12159/valabil 2022, din
care rezulta ca valoarea de piata a terenului este de 26.100 euro, respectiv 129.100 lei la data

de 04.01.2022, conform anexei nr. 3 la prezenta hotarare.

ART. 3 — Se aproba vanzarea prin licitatie publica a unui teren in suprafata de 1535
mp, situat in Oras Baicoi, str. Marasti, FN, nr. cad. 26062.

ART. 4 — Se aproba documentatia pentru licitatie, conform anexei nr. 2 la prezenta

hotarare.

ART. 5 - Pretul de pornire la licitatie este de 185.105,65 lei.

ART. 6 — Vanzarea terenului identificat la art. 1, se va finaliza prin incheierea unui
act in forma autentica, la notar public, potrivit prevederilor legislative in vigoare, iar
cheltuielile cu incheierea contractului de vanzare, publicitate imobiliara si a raportului de

evaluare vor fi in sarcina cumparatorului.

ART. 7 - Plata sumei se va face integral, in lei, la cursul BNR din ziua platii, inainte
de data incheierii contractului de vanzare-cumparare, in contul proprietarului nr. RO
26TREZ53921390201XXXXX deschis la Trezoreria Boldesti Scaeni, sau in numerar la
casieria Serviciului Impozite si Taxe al Primariei oras Baicoi.

ART. 8 - Contractul de vanzare-cumparare se va incheia in termen de maxim 40 de
zile calendaristice de la data comunicarii catre ofertant a deciziei referitoare la adjudecarea
licitatiei, sub sanctiunea platii de daune interese si dupa achitarea pretului integral, in

conformitate de legislatia in vigoare.

ART. 9 - Se imputerniceste Primarul Orasului Baicoi, in vederea reprezentarii
Orasului Baicoi, pentru incheierea contractului de vanzare cumparare.

ART. 10 — Reprezentantii Consiliului Local al Orasului Baicoi, in comisia de licitatie,
care vor avea calitatea de membri si membri supleanti, sunt:

5. Consilier Local - Dumitrescu Adrian Mihail

6. Consilier Local - Nistorescu Marius

7. Consilier Local - Nina Ilie
8. Consilier Local - Chiotoroiu Gheorghe

- Membru
- Membru
- Membru Supleant
- Membru Supelant




ART. 11 - In urma perfectarii contractului de vanzare cumparare, Serviciul
Urbanism si Amenajarea Teritoriului patrimoniu public, protectia mediului va actualize
inventarul bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al Orasului Baicoi.

ART. 12 - Serviciul urbanism, amenajarea teritoriului, patrimoniu
public, protectia mediului si Serviciul gestionare resurse financiare, Serviciul Impozite si

Taxe Locale, din cadrul Primariei vor duce la indeplinire prezenta hotarare.

ART. 13 - Prezenta hotarare se comunica Institutiei Prefectului Judetului Prahova,
Primarului orasului Baicoi si se aduce la cunostinta publica de catre Secretarul General al

Orasului Baicoi.

_PRESEDINTE DE SEDINTA

CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR GENERAL,
CRISTINA SAVU

M

BAICOI, 25.05.2022
NR. 59



Anexa nr. 1 |
la HCL Baicoi nr. 59/25.05.2022

STUDIU DE OPORTUNITATE

privind vanzarea unui imobil, proprietate privata a Orasului Baicoi

CAP. 1. DISPOZITII GENERALE:
1. Prezentul studiu de oportunitate este elaborat conform art.363 din O.U.G. mr.

57/2019 privind Codul administrativ si are la baza:
- cererea nr. 35114/22.12.2020 inaintata de catre dl Fenic Gheorghe

- extras Carte Funciara nr. 26062
- certificat de urbanism nr. 332/29.12.2021

CAP. I1. PREZENTAREA GENERALA A VANZATORULUI
2. Conform art. 363, coroborat cu art.96 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul

administrativ, are calitatea de vanzator Orasul Baicoi, cu sediul in Baicoi, Str.
Unirii, nr. 21, Judetul Prahova, cod fiscal 2845710 reprezentat legal prin Primar.

CAP. II1. OBIECTUL VANZARII
3.1. Obiectul vanzarii consta in transmiterea dreptului de proprietate a terenului

proprietate privata a Orasului Baicoi, situat in Orasul Baicoi, str. Marasti fn,
categoria de folosinta pasune, in suprafata de 1535 m.p., cu numar cadastral 26062,

intabulat la Cartea Funciara cu numarul 26062.
3.2.Terenul este proprietate privata a Orasului Baicoi, conform H.C.L. nr.

90/28.07.2015.

3.3. Regimul juridic, economic si tehnic al terenului ce face obiectul vanzarii este
prevazut in C.U. nr. 332/29.12.2021, emis informativ in vederea vanzarii prin
licitatie.

3.4. Terenul ce constituie obiectul vanzarii nu este revendicat, nu face obiectul
legilor speciale de restituire a proprietatilor ori obiectul vreunui litigiu.

Cap. IV. MOTIVELE DE ORDIN ECONOMIC, FINANCIAR, SOCIAL

CARE JUSTIFICA VANZAREA PRIN LICITATIE PUBLICA
4. Motivele de ordin economic, financiar si social care impun vanzarea unor

bunuri-terenuri, sunt urmatoarele:

- exploatarea eficienta a terenului, acesta avand o forma atipica;
- asigurarea unor venituri financiare la nivelul bugetului local;

- transferarea responsabilitatii pentru modul de gestionare a terenului, inclus
de mediu, dobanditorul fiind obligat sa-si exercite prerogativele d




proprietate incadrand armonios terenul in zona adiacenta, contribuind la cresterea

calitatii mediului.

Cap. V. ELEMENTE DE PRET
5.1. Pretul minim de vanzare, respectiv de pomire a licitatiei in vederea vanzarii

bunurilor imobile proprietatea privata a orasului Baicoi, va fi valoarea cea mai
mare dintre pretul de piata determinat prin raportul de evaluare intocmit de un
evaluator autorizat ANEVAR persoana fizica sau juridica si selectat prin licitatie
publica si valoarea de inventar a imobilului.

5.2. Valoarea de inventar a terenului este de 185.105,65 lei conform adresei
Serviciului Gestionare Resurse Financiare nr. 14237/05.05.2022.

5.3. Pretul de piata al terenului determinat conform raportului de evaluare nr.
1632/05.01.2022 intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, Dobrogeanu Bogdan
Costin este de 129.100 lei adica 26.100 euro, la un curs EUR/LEI de 4,9471 lei
pentru 1 EUR calculati la cursul B.N.R. din data de 05.05.2022, insusit de catre

Consiliul Local al Orasului Baicoi prin HCL ~ / .
5.4. Pretul de pornire al licitatiei este de 185.105,65 lei (37.414,73 euro)

Cap. VI. MODALITATEA DE ATRIBUIRE A VANZARII

6.1. Procedura de vanzare propusa este licitatia publica organizata in conditiile
prevazute de art.334 — art.346 din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ,
prin care orice persoana fizica sau persoana juridica de drept privat, romana sau
straina, poate prezenta o oferta, in conditiile stabilite prin documentatia de vanzare

aprobata de Consiliul local.
6.2. Criteriile de atribuire al contractului de vanzare sunt cele prevazute in

documentatia de atribuire .
6.3. Va fi declarat castigator ofertantul care obtine cel mai mare punctaj.

PRESEDINTE DE SEDINTA

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,

Cristina Sav



ANEXA nr. 3
la H.C.L. Baicoi nr. 59/25.05.2022

DOCUMENTATIA DE VANZARE

A. CAIETUL DE SARCINI AL VANZARII

I. OBIECTUL VANZARII
1. Orasul Baicoi, reprezentat prin Primar, cu sediul in Orasul Baicoi, Str.Uniri,

nr.21, cod fiscal 2845710 telefon 0244/260830, fax: 0244/260987 0244/371458, e-
mail: biroulunic@primariabaicoi.ro, scoate la licitatie publica terenul in suprafata de
1535 mp, situat in str. Marasti fn, cu numar cadastral 26062, intabulat la Cartea
Funciara cu numarul 26062, in vederea vanzarii.

2. Terenul se identifica confom Planului de amplasament si delimitare al imobilului,
identificat cu nr. cad. 26062, intocmit de persoana fizica autorizata ANCPI Dragan
Rodica .

3. Regimul juridic, economic si tehnic al terenului sunt mentionate in Certificatul de
urbanism nr. 332/29.12.2021, care face parte integranta din prezenta documentatie.

II. MOTIVELE CARE JUSTIFICA VANZAREA
2.1.Motivele de ordin economic, financiar si social care justifica vanzarea sunt
prevazute in Studiul de oportunitate aprobat de Consiliul local.

III. CONDITII GENERALE ALE VANZARII
3.1. Destinatia terenului conform Planului Urbanistic General si RLU aferent

terenului

3.1.1. Reglementarile si functiunile urbanistice ale terenului cu privire la destinatiile
admise cu conditionari, destinatiile interzise, inclusiv datele cu privire la regimul
tehnic ale acestuia sunt inscrise in certificatul de urbanism, care constituie Anexa la

prezenta documentatie.
3.1.2. Cumparatorul are obligatia de a respecta reglementarile stabilite in certificatul

de urbanism, precum si legislatia privind protectia mediului.

3.2.Pretul minim de pornire a licitatiei
3.2.1. Pretul minim de vanzare, respectiv de pornire a licitatiei in vederea vanzarii

bunurilor imobile proprietatea privata a orasului Baicoi, va fi valoarea cea mai mare
dintre pretul de piata determinat prin raportul de evaluare intocmit de un evaluator
autorizat ANEVAR persoana fizica sau juridica si selectat prin licitatie publica si

valoarea de inventar a imobilului.
3.2.2. Valoarea de inventar a terenului este de 185.105,65 lei conform adresei

Serviciului Gestionare Resurse Financiare nr. 14237/05.05.2022.
3.2.3. Pretul de piata al terenului determinat conform raportului de evaluare nr.

r

Consiliul Local al Orasului Baicoi prm HCL




3.2.4. Pretul de pornire al licitatiei este de 185.105,65 lei (37.414,73 euro la un curs
EUR/LEI de 4,9471 lei pentru 1 EUR calculati la cursul B.N.R. din data de
05.05.2022, insusit de catre Consiliul Local al Orasului Baicoi prin HCL

/ )

3.3. Garantia
3.3.1. Participantii la licitatie vor depune garantia de participare la licitatie in

cuantum de (10) % din valoarea imobilului licitat, valoare rezultata din Raportul de
evaluare intocmit de catre un evaluator ANEVAR, respectiv 18.510,57 lei .

3.3.2. Garantia se va plati prin Ordin de plata bancar depus in contul Orasului Baicoi,
cod fiscal 2845710, cont nr. RO66TREZ5395006XXX004349 deschis la Trezoreria
Boldesti Scaeni, sau cu scrisoare de garantie bancara, valabila 30 de zile de la data
licitatie, cu specificatia la obiectul platii — garantie de participare la licitatie pentru
vanzare imobil situat in Baicoi, str. Marasti fn.

3.3.3. Garantia de participare la licitatie se restituie ofertantilor declarati
necastigatori in cel mult 15 zile lucratoare de la data desemnarii ofertantului

castigator .
3.3.4. Pentru ofertantul desemnat castigator, garantia de participare la licitatie nu se

va restitui si se va considera cota-parte din pretul de vanzare adjudecat. In situatia in
care castigatorul licitatiei nu achita pretul de vanzare in termenul stabilit, acesta va
pierde garantia de participare.

3.3.5. Ofertantul declarat castigator pierde garantia constituita, in situatia in care
refuza incheierea contractului, contravaloarea acesteia reprezentand daunele-

interese stabilite in acest sens.

IV.MODALITATEA DE VANZARE
4.1.Vanzarea are loc prin licitatie publica, potrivit prevederilor art.363, coroborat cu

prevederile art.333-art.348 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare.

V. INCHEIEREA CONTRACTULUI
5.1. Primaria Orasul ui Baicoi are obligatia de a stabili oferta castigatoare pe baza

criteriului de atribuire precizat in documentatia de atribuire.

5.2. Contractul in forma autentica se incheie dupa implinirea unui termen de 20 de
zile calendaristice de la data realizarii comunicarii prevazute la punctul 1.18 din
instructiunile privind organizarea si desfasurarea licitatiei, dar nu mai tarziu de 40
de zile calendaristice de la data realizarii comunicarii catre ofertant a deciziei
referitoare la adjudecarea licitatiei, sub sanctiunea platii de daune interese, precum

si dupa achitarea pretului integral
5.3. Refuzul ofertantului declarat castigator de a incheia contractul atrage dupa sine

plata daunelor-interese stabilite conform punctului 3.3.5.
5.4. In cazul in care ofertantul declarat castigator refuza jue

procedura de licitatie se anuleaza, iar Primaria Orasul ui }




conditiile legii, Studiul de oportunitate si documentatia aprobata pastrandu-si
valabilitatea.

5.5. In cazul in care Primaria Orasul ui Baicoi nu poate incheia contractul cu
ofertantul declarat castigator din cauza faptului ca ofertantul in cauza se afla intr-o
situatie de forta majora sau in imposibilitatea fortuita de a executa contractul,
Primaria Orasul ui Baicoi are dreptul sa declare castigatoare oferta clasata pe locul

doi, in conditiile in care aceasta este admisibila.
5.6. In cazul in care, in situatia prevazuta la punctul 5.5 nu exista o oferta clasata pe

locul doi, admisibila, se aplica prevederile punctului 5.4.

V1. CONDITIILE DE VALABILITATE OFERTE
6.1 Conditiile de valabilitate pe care trebuie sa le indeplineasca ofertele sunt

prevazute in Instructiunile privind organizarea si desfasurarea licitatiei.

VII. ALTE CLAUZE
7.1. Contractul de vanzare se va incheia sub conditia obligativitatii cuamparatorului

de a respecta reglementarile si functiunile urbanistice ale bunului imobil dobandit de
la Orasul Baicoi, astfel cum au fost prevazute in certificatul de urbanism nr
333/29.12.2021.

7.2. La valoarea adjudecata a terenului, se adauga taxele ocazionate de autentificarea
contractului de vanzare cumparare incheiat in forma autentica, cele de efectuare a
operatiunilor de publicitate imobiliara, respectiv inscrierea imobilului in Cartea
Funciara si contravaloarea Raportului de evaluare intocmit de evaluator autorizat,
care vor fi suportate de cumparator.

7.3. Ofertantii au dreptul de a vizualiza amplasamentul terenului ce face obiectul
licitatiei in vederea stabilirii starii acestuia inainte de depunerea actelor pentru

participarea la licitatie.

VIII. CLAUZE SPECIALE
8.1. La data organizarii si desfasurarii licitatiei terenul este liber de sarcini.

B. INSTRUCTIUNI PRIVIND ORGANIZAREA SI DESFASURAREA

LICITATIEI

1.Conditii de transparenta
1.1. In cazul procedurii de licitatie, autoritatea contractanta — Primaria Orasului

Baicoi — are obligatia de a intocmi si publica anuntul de licitatie, respectand

conditiile reglementate de lege.
1.2. Persoanele interesate pot obtine documentatia de atribuire in baza unei solicitari

adresate in acest sens pe suport de hartie si/sau pe suport magnetic.
1.3. Primaria Orasului Baicoi are obligatia de a pune la dispozitia persoanelor

interesate documentatia de atribuire conform pct.1.2., contra cost, cu cond
achitarii taxei prevazuta la pct.7.1.




1.4. In cazul prevazut la pct.1.2. autoritatea contractanta are obligatia de a pune
documentatia de atribuire la dispozitia persoanei interesate cat mai repede posibil,
intr-o perioada care nu trebuie sa depaseasca 4 zile lucratoare de la primirea unei
solicitari din partea acesteia.

1.5. Persoana interesata are obligatia de a depune diligentele necesare, astfel incat
Primaria Orasului Baicoi sa se poata incadra in perioada prevazuta la pct.1.4. , sa
nu conduca la situatia in care documentatia de atribuire sa fie pusa la dispozitia sa,
cu mai putin de 5 zile lucratoare inainte de data-limita pentru depunerea ofertelor.
1.6. Persoana interesata are dreptul de a solicita clarificari privind documentatia de
atribuire.

1.7. Primaria Orasului Baicoi are obligatia de a raspunde in mod clar, complet si fara
ambiguitati, la orice clarificare solicitata, intr-o perioada care nu trebuie sa
depaseasca 5 zile lucratoare de la primirea unei astfel de solicitari.

1.8. Primaria Orasului Baicoi, are obligatia de a transmite raspunsurile insotite de
intrebarile aferente catre toate persoanele interesate care au obtinut, in conditiile
prezentei sectiuni, documentatia de atribuire, luand masuri pentru a nu dezvalui
identitatea celui care a solicitat clarificarile respective.

1.9. Fara a aduce atingere prevederilor pct.1.7, Primaria Orasului Baicoi are obligatia
de a transmite raspunsul la orice clarificare cu cel putin 5 zile lucratoare inainte de
data-limita pentru depunerea ofertelor.

1.10. In cazul in care solicitarea de clarificare nu a fost transmisa in timp util, punand
astfel Primaria Orasului Baicoi in imposibilitatea de a respecta termenul prevazut la
pct.1.9, acesta din urma are totusi obligatia de a raspunde la solicitarea de clarificare,
in masura in care perioada necesara pentru elaborarea si transmiterea raspunsului
face posibila primirea acestuia, de catre persoanele interesate inainte de data-limita

de depunere a ofertelor.
1.11. Procedura de licitatie se poate desfasura numai daca in urma publicarii

anuntului de licitatie au fost depuse cel putin doua oferte valabile.
1.12. Autoritatea contractanta are obligatia de a stabili oferta castigatoare pe baza

criteriului de atribuire precizat in documentatia de atribuire.
1.13. Pe parcursul aplicarii procedurii de atribuire, autoritatea contractanta are

dreptul de a solicita clarificari si, dupa caz, completari ale documentelor prezentate
de ofertanti pentru demonstrarea conformitatii ofertei cu cerintele solicitate.

1.14. Solicitarea de clarificari este propusa de catre comisia de evaluare si se
transmite de catre autoritatea contractanta ofertantilor in termen de 3 zile lucratoare

de la primirea propunerii comisiei de evaluare.
1.15. Ofertantii trebuie sa raspunda la solicitarea autoritatii contractante in termen

de 3 zile lucratoare de la primirea acesteia.
1.16. Autoritatea contractanta nu are dreptul ca, prin clarificarile ori completarile

solicitate, sa determine aparitia unui avantaj in favoarea unui ofertan 7

completarile ulterioare.



1.18. Autoritatea contractanta are obligatia de a informa ofertantii despre deciziile
referitoare la adjudecarea licitatiei, in scris, cu confirmare de primire, nu mai tarziu
de 3 zile lucratoare de la emiterea acestora.

1.19. In cadrul comunicarii prevazute la pct.1.18 autoritatea contractanta are
obligatia de a informa ofertantul/ofertantii castigator/castigatori cu privire la
acceptarea ofertei/ofertelor prezentate.

1.20. In cadrul comunicarii prevazute la pct.1.18 autoritatea contractanta are
obligatia de a informa ofertantii care au fost respinsi sau a caror oferta nu a fost
declarata castigatoare asupra motivelor ce au stat la baza deciziei respective.

1.2]. Autoritatea contractanta poate sa incheie contractul numai dupa implinirea
unui termen de 20 de zile calendaristice de la data realizarii comunicarii prevazute

la pct.1.18.
2. Reguli privind oferta
2.1. Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile

documentatiei de atribuire.

2.2. Ofertele se redacteaza in limba romana.
2.3. Ofertele se depun la sediul autoritatii contractante, in doua plicuri sigilate, unul

exterior si unul interior, care se inregistreaza la registratura Primariei Orasului
Baicoi, in ordinea primirii lor, in registrul de intrare-iesire, precizandu-se data si ora.
2.4. Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusa oferta.

Plicul exterior va trebui sa contina:
a) o fisa cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnata de

ofertant, fara ingrosari, stersaturi sau modificari;
b) acte doveditoare privind calitatile si capacitatile ofertantilor, conform solicitarilor

autoritatii contractante;
c) acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini.
2.5. Pe plicul interior, care contine oferta propriu-zisa, se inscriu numele sau

denumirea ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupa caz.
2.6. Oferta va fi depusa intr-un numar de exemplare stabilit de catre Primaria
Orasului Baicoi si prevazut in anuntul de licitatie. Fiecare exemplar al ofertei trebuie

sa fie semnat de catre ofertant.
2.7. Fiecare participant poate depune doar o singura oferta.
2.8. Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pe o perioada

de 90 de zile.
2.9. Persoana interesata are obligatia de a depune oferta la adresa si pana la data-

limita pentru depunere, stabilite in anuntul procedurii de licitatie.
2.10. Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta majora, cad in sarcina

persoanei interesate.
2.11. Oferta depusa la o alta adresa a autoritatii contractante decat cea stabilita si

mentionata in anuntul de licitatie sau dupa expirarea datei-limita pentru depu:
returneaza nedeschisa.
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2.12. Continutul ofertelor trebuie sa ramana confidential pana la data stabilita pentru
deschiderea acestora, Primaria Orasului Baicoj urmand a lua cunostinta de
continutul respectivelor oferte numai dupa aceasta data.

2.13. Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupa semnarea procesului-
verbal prevazut la punctul 2.15, de catre toti membrii comisiej de evaluare si de catre

ofertanti.
2.14. Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriul/criteriile de

valabilitate prevazute in caietul de sarcini al licitatiei.

2.15. In urma analizarii ofertelor, de catre comisia de evaluare, pe baza
criteriului/criteriilor de valabilitate, secretarul acesteia intocmeste un proces-verbal
in care mentioneaza ofertele valabile, ofertele care nu indeplinesc criteriile de
valabilitate si motivele excluderii acestora din urma de la procedura de licitatie.
Procesul-verbal se semneaza de catre toti membrii comisiei de evaluare.

2.16. In baza procesului-verbal care indeplineste conditiile prevazute la punctul 2.15,
comisia de evaluare intocmeste, in termen de o zi lucratoare, un raport pe care il
transmite autoritatii contractante.

2.17. In termen de 3 zile lucratoare de la primirea raportului comisiei de evaluare,
Primaria Orasului Baicoi informeaza in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale
caror oferte au fost excluse, indicand motivele excluderii.

2.18. In cazul in care in urma publicarii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel
putin doua oferte valabile, Primaria Orasului Baicoi este obligata sa anuleze
procedura si sa organizeze o noua licitatie, cu respectarea procedurii prevazute la

punctele 2.1 —2.13.

3.Comisia de evaluare
3.1.La nivelul autoritatii publice contractante se organizeaza o comisie de evaluare,

componenta acesteia fiind aprobata prin dispozitia primarului.
3.2.Comisia de evaluare este compusa dintr-un numar impar de membri , care nu nu
poate fi mai mic de 5, din componenta acesteia facand parte si reprezentanti ai
Consiliului Local al Orasului Baicoi, desemnati prin hotararea de aprobare a
vanzarii.

3.3. Fiecaruia dintre membrii comisiei i se poate desemna un supleant.

3.4. Presedintele comisiei de evaluare si secretarul acesteia sunt numiti dintre

reprezentantii acestuia in comisie prin dispozitie a primarului.
3.5. Dispozitiile art.317 din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare se aplica in mod corespunzator.

4.Conditiile de participare la licitatie
4.1. Are dreptul de a participa la licitatie orice persoana fizica sau juridica, romana

sau straina, care indeplineste cumulativ urmatoarele conditii:
a) a platit toate taxele privind participarea la licitatie, inclusiv garantia stabilita, prin

caietul de sarcini;
b) a depus oferta sau cererea de participare la licitatie, impreuna cu toate

documentele solicitate in documentatia de atribuire, in termenele prevazute in
documentatia de atribuire; A




¢) are indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de plata a impozitelor, a taxelor si a
contributiilor catre bugetul consolidat al statului si catre bugetul local;

d) nu este in stare de insolventa, faliment sau lichidare.

4.2. Nu are dreptul sa participe la licitatie persoana care a fost desemnata castigatoare
la o licitatie publica anterioara privind bunurile proprietatea Orasului Baicoi in
ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul, din culpa proprie.
Restrictia opereaza pentru o durata de 3 ani, calculata de la desemnarea persoanei

respective drept castigatoare la licitatie.

5. Documente obligatorii

S.1. Ofertantii vor depune, impreuna cu oferta, urmatoarele documente obligatorii:
I. pentru persoane juridice:

a) cerere de participare la licitatie;

b) copie dupa certificatul de inmatriculare al ofertantului eliberat de catre Registrul

Comertului;
¢) ordinul de plata sau chitanta, dupa caz, in original, a taxei de participare si a taxei

pentru obtinerea documentatiei;

d) dovada achitarii garantiei de participare la licitatie , in cuantum de 10% din
valoarea imobilului licitat, respectiv, 18.510,57 lei, care se achita in contul
RO66TREZ5395006XXX004349 deschis la Trezoreria Boldesti Scaeni

e) certificat fiscal din care sa rezulte ca nu inregistreaza datorii la bugetul de stat,
eliberat de organul fiscal de la domiciliul sau sediul ofertantului- valabil la data
licitatiei ;

f) certificat fiscal din care sa rezulte ca nu inregistreaza datorii la bugetul local,
eliberat de Primaria Orasului Baicoi- valabil la data licitatiei ;

g) certificat constatator eliberat de ORC prin care se certifica ca nu a fost publicat

nici un act de procedura in Buletinul Procedurilor de Insolventa;
h) declaratie din care sa rezulte ca nu se afla in situatia in care a fost desemnata

castigatoare la o licitatie publica anterioara privind bunurile Orasului Baicoi in
ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul, din culpa proprie.
Restrictia opereaza pentru o durata de 3 ani, calculata de la desemnarea persoanei

respective drept castigatoare la licitatie.
i) scrisoare de bonitate financiara, eliberata de catre o banca comerciala romana.

J) copie dupa ultima balanta contabila
k) imputernicire pentru participare la licitatie (daca este cazul )

II. pextru persoane fizice
a) cerere de participare la licitatie;

b) copie CI;
c) ordinul de plata sau chitanta, dupa caz, in original, a taxei de participare si a ta

pentru obtinerea documentatiei;

d) dovada achitarii garantiei de participare la licitatie, in cuantum de
valoarea imobilului licitat, respectiv, 18.510,57 lei, care se achita
RO66TREZ5395006XXX004349 deschis la Trezoreria Boldesti Scaeni




e) certificat fiscal din care sa rezulte ca nu inregistreaza datorii la bugetul de stat,
eliberat de Administratia Finantelor Publice de la domiciliul ofertantului- valabil la

data licitatiei;
f) certificat fiscal din care sa rezulte ca nu inregistreaza datorii la bugetul local,

eliberat de Primaria Orasului Baicoi- valabil la data licitatiei ;

g) declaratie din care sa rezulte ca nu se afla in situatia in care a fost desemnata
castigatoare la o licitatie publica anterioara privind bunurile Orasului Baicoi in
ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul, din culpa proprie.
Restrictia opereaza pentru o durata de 3 ani, calculata de la desemnarea persoanei

respective drept castigatoare la licitatie.

h) certificat de cazier judiciar
6. Criterii de atribuire a contractului de vanzare
6.1. Comisia de evaluare stabileste punctajul fiecarei oferte valabile, tinand seama

da criteriile de atribuire si anume:

- Cel mai mare nivel al ofertei

- Capacitatea economico-financiara a ofertantilor

- Protectia mediului inconjurator

- Conditiile specifice impuse de natura bunului vandut/cumparat

Ponderea fiecarui criteriu:
Cel mai mare nivel al ofertei — 40%
Capacitatea economico-financiara a ofertantilor — 30%

Protectia mediului inconjurator- 20%
Conditiile specifice impuse de natura bunlui vandut/cumparat — 10%

6.2. Va fi declarat castigator ofertantul care obtine cel mai mare punctaj.
6.3. In 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 egalitatii in continuare,
departajarea se va face in functie de punctajul obtinut pentru criteriu; de atribuire

care are ponderea cea mai mare dupa acesta.

7. Taxe instituite in vederea organizarii si desfasurarii licitatiei
7.1. Se stabileste o taxa in cuantum de 50 lei pentru punerea la dispozitia persoanelor
interesate a documentatiei de atribuire, pe suport de hartie sau pe suport electronic ,

pe baza unei cereri depuse la registratura Primariei oras Baicoi .
Taxa se achita numerar , la casieria serviciului taxe si impozite locale a Primariei

oras Baicoi .
7.2. In vederea participarii la licitatie a persoanelor interesate se stabileste o taxa de
participare in valoare de 100 lei. Taxa se achita numerar , la casieria serviciului taxe

si impozite locale a Primariei oras Baicoi .

C . FISA DE DATE A PROCEDURII

D. CONTRACTUL - CADRU




E. FORMULARE SI MODELE DE DOCUMENTE

1. Fisa de informatii ofertant - F1

2. Cerere de participare la licitatie - F2
3. Oferta financiara - F3

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,

Cristina Savu

CULl
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1  SINTEZA EVALUARII

In acest raport este prezentat procesul de evaluare al drepturilor de proprietate asupra proprietatii imobiliare

de mai jos:

- Teren intravilan in suprafata de 1.535 mp, cu categoria de folosinta arabil, situat in Loc. Baicoi, Str
Marasti FN, Tarla 9, Parcela 688/3, jud. Prahova, inscris in Cartea Funciara nr 26062 a loc. Baicoi, avand

nr cad 26062.

Observatii: Nu sunt.

Lotul de teren are forma neregulata. Accesul la imobil se face din drum local-Str Marasti- la care are un front

strada! de 107.75 ml.
Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.

Scopul prezentului raport de evaluare este informarea clientului asupra valorii de piata- ORASUL BAICOI (in

calitate de utilizator desemnat), in vederea tranzactionarii pe piata libera.

S-a evaluat dreptul integral de proprietate, valabil si marketabil, apartinand ORASUL BAICOI, asa cum reiese

din actele de proprietate prezentate.
st determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de

Valoarea proprietatii imobiliare a fo
-a solicitat evaluarea, respectiv;

valoare tinandu-se cont de scopul pentru care s
Standardele de evaluare ANEVAR, 2020:

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referinta ai evalugrii

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 - Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii
SEV 105 - Abordiri $i metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Glosar 2020
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In continutul Raportului este prezentata metodologia de evaluare si relevanta metodelor in cazul evaluirii

prezente.

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

Numar - COMPARATIA DIRECTA EXTRACTIA DE PE PIATA METODA ALOCARII
cadastral
lei euro : lea .euro lei .- eum
26062 . 129.100 26.100 Nu s-a Nu s-a aplicat Nu s-a Nu s-a aplicat
‘ - aplicat aplicat
Numar calastral  METODAREZIDUALA  coprmal i7aREA RENTEI  ANALIZA PARCELARIS
| FUNCIARE DEZVOLTARII
lei éu_rd g euro lei 3 euro

26062

- Nus-a Nu s-a aplicat
aplicat |

Nu s-a Nu s-a aplicat . Nus-a Nu s-a aplicat

. aplicat aplicat

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si informatiile de

piata care au stat la baza aplicarii lor si
imobiliare, valoarea estimata pentru

pe de aita parte, scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii
proprietatea in discutie va trebui sa tina seama de valoarea rezultata in

urma abordarii prin piata.

Astfel:

Valoarea de piata = 26.100 euro, respectiv 129.100 lei

la cursul valutar de 4,9474 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evaludrii, 04.01.2022.

Argumentele care au stat la baza elaborarii

acestei opinii precum si considerentele avute in vedere |a

determinarea acestei valori sunt:

>
>

>

Valoarea nu include tva;
ipotezele speciale si aprecierile

Valoarea a fost exprimats tindnd seama exclusiv de ipotezele,
a in conditiile economice si juridice mentionate in raport;

exprimate in prezentul raport si este valabil
ent la data evaluarii, fiind considerat dreptul de proprietate

Valoarea se refera la teren in stadiul exist
integral asupra terenului, avizelor §i a tuturor celorlalte atasamente ale amplasamentului

Dat fiind scopul evaluirii si tipul proprietatii, precum §i mediul economic prezent s-a propus ca si
pertinenta valoarea rezultatd prin abordarea prin piata, bazandu-se pe informatii de piata;
Nu se cunosc restrictii sau alte sarcini, altele decat cele notate in prezentul raport, care

dreptul de proprietate evaluat;
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> Se considers c3 proprietatea s-a construit in concordan

>

VVYvy
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Raportul a fost intocmit in conformitate cu standardele de evaluare,
promovate de catre Asociatia Nationals a Evaluatorilor Autorizati din R

1d cu proiectul care a stat la baza avizelor

specifice, iar calitatea lucririlor este in concordantd cu normativele in vigoare, urmdritd 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 refers la o proprietate imobiliara: teren intravilan;

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport;

Valoarea reprezinti opinia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii imobiliare asa cum se
prezinta la data evaluarii;

Valoarea este o predictie;
Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;

Valoarea estimata nu reprezinta o valoare de asigurare;
Valoarea este subiectiva;

Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

recomandarile si metodologia de lucru
omania.

Cu stim3,
SC KIDO ADVISORS SRL
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IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULUI

CERTIFICARE

Prin prezenta in limita cunostintelor si informatiilor detinute certificim ci:

>

>

DOBROGEANU BOGDAN COSTIN
EVALUATOR AUTORIZAT EPI, EBM
Legitimatie 12159/ valabil 2022

SIRBU MADALINA ELENA
EVALUATOR AUTORIZAT EPI
Legitimatie 18106/ valabil 2022

Afirmatiile sustinute si prezentate in prezentul raport sunt reale §i corecte si au fost verificate in limita
posibilitatilor din mai multe surse.
Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate in acest raport piniile si concluziile noastre personale, fiind
nepartinitoare din punct de vedere preofesional.
perspectiva asupra proprietatii imobiliare ce face obiectul acestui

nteres personal si nu suntem pértinitori fatd de vreuna din partile

si sunt analizele, o

Nu avem nici un interes actual sau de
raport de evaluare si nu avem niciun i
implicate;

Nici evaluatorul si nicio persoani afiliat sau i
afiliatd sau implicati cu beneficiarul;

mplicatd cu acesta nu este actionar, asociat sau persoani

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

Nici evaluatorul si nicio persoani afiliats sau implicatd cu acesta nu are alt interes financiar legat de

finalizarea tranzactiei;
Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a

Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Evaluatorul a respectat codu! deontclogic al meseriei sale;
Toate informatiile furnizate de Procredit Bank sau de clientul acesteia, in legatura cu clientul sau cu
proprietatea evaluata vor fi considerate confidentiale, cu exceptia cazului in care sunt date considerate

in mod curent publice.
care se semneaza mai jos este membru al Asociatiei

La data elaboririi acestui raport, evaluatorul
Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, a indeplinit cerintele programului de pregatire

profesionald continui al ANEVAR si are competenta necesar3 intocmirii acestui raport.
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2 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARI
2.1 Identificarea clientului si destinatarului raportului de evaluare

Beneficiarul (clientul) raportului de evaluare este Orasul Baicoi si utilizatorul desemnat al raportului de

evaluare este Orasul Baicoi.
Evaluarea a fost solicitata de catre Orasul Baicoi si evaluarea contine toate informatiile relevante pentru scopul
clientului.

-si asumd raspunderea decét fatj

Avand in vedere Statutul ANEVAR si standardele de evaluare, evaluatorul nu
de client si fatd de utilizatorul lucririi,

2.2 Scopul evaluarii

Prezentul raport de evaluare a fost solicitat pentru informarea clientului asupra valorii de piata, in vederea
tranzactionarii pe piata libera, ca si scop al evaluarii, de catre beneficiarul lucrarii Orasul Baicoi. Evaluarea nu

poate fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri pentru care nu a fost desemnata.

2.3  Identificarea activului (identificarea obiectului evaluarii) si drepturi de proprietate evaluate

Obiectul evaluirii il constituie dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare imobiliare de mai jos:

Cu categoria de folosinta arabil, situat in Loc. Baicoi, Str Marasti

Teren intravilan in suprafata de 1.535 mp,
scris in Cartea Funciara nr 26062 a loc. Baicoi, avand nr cad

FN, Tarla 9, Parcela 688/3, jud. Prahova, in
26062.

Observatii: Nu sunt.
Lotul de teren are forma neregulata. Accesul la imobil se face din drum local-Str Marasti- la care are un front

stradal de 107.75 ml.
Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.

Scopul prezentului raport de evaluare este informarea clientului asupra valorii de piata- ORASUL BAICOI (in

calitate de utilizator desemnat), in vederea tranzactionarii pe piata libera.

S-a evaluat dreptul integral de proprietate, valabil si marketabil, apartinand ORASUL BAICOI, asa cum reiese

din actele de proprietate prezentate.

Nu se cunosc alte sarcini sau litigii care ar putea afecta dreptul de proprietate. Evaluarea s-a realizat in ipoteza

ca dreptul de proprietate nu este grevat de sarcini.
Valoarea estimata se refera la intreaga proprietate descrisa mai Sus, asa cum se prezinta la data evaluarii, in

ipotezele si conditiile exprimate in cadrul raportului de evaluare.
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2.4 Tipul valorii si moneda raportului
Tipul valorii estimate in raportul de evaluare prezent este valoarea de piata, asa cum este definita in

Standardele de Evaluare ANEVAR (2020).
Opinia finala a evaludrii este prezentata in RON si EUR.

2.5 Data evaluarii si amploarea investigatiei

Data la care se aplica opinia asupra valorii este data evaluarii de 04.01.2022.
tiile privind nivelul preturilor si datele furnizate de client pana la

La baza intocmirii evaludrii au stat informa
data de 04.01.2022, data la care sunt disponibile datele si informatiile si la care se considera valabile ipotezele
iuate in considerare precum si valorile estimate de citre evaluator.

Inspectia proprietatii a fost realizata de catre evaluator Dobrogeanu Bogdan Costin, in calitate de
reprezentant al societatii de evaluare in data de 04.01.2022 in prezenta unui reprezentant al 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.
Inspectia proprietatii s-a realizat atat in interiorul cat si in exteriorul imobilului, in totalitate.

2.6 Baza evaluarii. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

Evaluarea executati conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele beneficiarului, reprezintd o
estimare a valorii de piata a imobilului a3a cum este aceasta definitd in Standardele de Evaluare, editia 2020.

Conform acestora, valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat lo data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare,

Gupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara

constrangere.
Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietitilor si de

recomandadrile standardelor de evaluare aplicate:
Standardele de evaluare SEV ANEVAR, 2020:
SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 - Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii
SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Glosar 2020
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2.7  Natura si sursa informatiilor utilizate
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] 2.8 Ipoteze si Ipoteze speciale

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;
Dimensiuni si suprafete care au condus Ia identificare conform documentatiilor cadastrale;
ului, de la vanzatori, cumparatori si alti participanti pe

Informatii preluate din baza de date a evaluator
piata imobiliara specifica, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare;
Informatii publice preluate de pe site-uri de internet si publicatii periodice de specialitate s.a.

Baza de date a evaluatorului
Evaluatorul nu isi asuma niciun fel de rdspundere pentru datele puse la dispozitie de citre client si
Proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete

sau gresite.

prezentate in cele ce urmeaza. Opinia evaluatorului

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale,
} este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze de care s

I 28.1
>

-a {inut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urméatoarele:

Ipoteze
Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre proprietarii

imobilului si au fost prezentate firs a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare. Se
Presupune ca titlul de proprietate este valid si marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;
Informatia furnizats de citre terti este considerati de incredere, dar nu i se acorda garantii pentru
acuratete;

Se presupune ci nu exist3 conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului sau
structurii cladirii (partilor ascunse) care si influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asum3 nicio
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le

descoperi;
Noi nu am ficut nicio investigatie si nici nu am inspectat acele parti ale cladiriii care erau acoperite,
neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel c§ aceste parti sunt in stare tehnici buna. Nu putem s

exprimam nicio opinie despre starea tehnics a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie
considerat cd ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirilor si instalatiilor;

Se presupune ci amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementarile locale si
republicate privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor cind neconcordantele sunt expuse, descrise
si luate in considerare in raport;

Se considerd ci dezvoltarea s-a ficut in concordanté cu proiectul care a stat la baza avizelor specifice,
iar calitatea lucririlor este in concordantd cu normativele 3n vigoare, urmarita 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;

Se 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 prezentul raport ;
Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul imobilului, nu exist3

niciun indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care afectea
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proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostin{a de efectuarea
unor inspectii sau a unor rapoarte care s3 indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase
§i nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza cd nu existd asa

ceva. Daca se va stabili ulterior c3 existd contaminiri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
Ctiune mijloace care ar putea s 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 consideri ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile

in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evalu3rii;

> Valoarea de piata estimatd este valabild la data evaluirii. Intrucdt piata si conditiile de piata se pot
schimbs, valoarea estimat3 poate fi incorects sau necorespunzdtoare la un alt moment;

> S-a presupus cj legislatia in vigoare se va mentine §i nu au fost fuate in calcul eventuale modificiri care
pot sd apard in perioada urmitoare;

> Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut 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
nostinta la data evaluaraii.

posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cu
sa aiba argumentat alte opinii

> Exista posibiliatatea ca proprietarul, respectiv un potential cumparator,
si pareri, sustinanad oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oricare alta

J valoare rezultata dintr-un proces de evaluare.
» Evaluatorul a examinat documentele primite de la client si a identificat proprietatea impreuna cu
proprietarul si solicitantul creditului; locatia indicati si limitele proprietitii indicate de proprietar se
j considera 2 fi corecte. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesars
pentru a masura si garanta c3 locatia si limitele proprietatii asa cum au fost ele indicate de proprietar si

descrise in raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale
I » A fost parcurs terenul si evaluatorul a c3utat eventualele indicii vizibile (trasee de retele, guri de
aersire) care si indice prezenta unor traversiri de retele magistrale de utilititi. Nu au fost ficute

investigatii privind contaminantii. Evaluatorul nu a observat in cursul inspectiei indicii care s3 conducj
ti care traverseazd proprietatea evaluati altele decit cele

"] sau cd au fost sau sunt puse in fun

]V >

] la ipoteza existentei unor retele de utilit3

indicate in raport
Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a acestuia;
at sa ofere in continuare consultanta sau sd depund

{
l > Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este oblig
estiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de

madrturie in instant3 relativ la proprietatile in ch
intelegeri in prealabil; nu se asuma raspunderea pentru daunele suferite de institutiile de credit care

] nu s-au conformat regulilor prudentiale;
Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului)

nu trebuie publicate sau mediatizate fir3 acordul 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 previzuts in raport;
] > Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

Ipoteze speciale: Nu sunt.




ORAS BAICOI Ianuarie 2022

2.9  Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare

Raportul de evaluare sau oricare alta referire Ia 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
urmeazd sd apard. Publicarea, partiala sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decét cele

mentionate, 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 evaluare
portului. Raportul este confidential, strict pentru

este destinat scopului si destinatarului precizati in cadrul ra
client si destinatar iar evaluatorul nu acceptd nicio responsabilitate fati de o tertd persoand, in nicio

circumstants.
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3 PREZENTAREA DATELOR

3.1 Identificarea proprietatii. Situatia juridica
Proprietatea evaluata consta intr-o proprietate cu destinatia actuala de teren intravilan, dupa cum urmeaza:

- Teren intravilan in suprafata de 1.535 Mp, cu categoria de folosinta arabil, situat in Loc. Baicoi, Str Marasti
FN, Tarla 9, Parcela 688/3, jud. Prahova, inscris in Cartea Funciara nr 26062 a loc. Baicoi, avand nr cad

26062.

Observatii: Nu sunt.
Lotul de teren are forma neregulata. Accesul la imobil se face din drum local-Str Marasti- la care are un front

stradal de 107.75 !,
Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.

Scopul prezentului raport de evaluare este informarea clientului asupra valorii de piata- ORASUL BAICOI (in

calitate de utilizator desemnat), in vederea tranzactionarii pe piata libera.
S-a evaluat dreptul integral de proprietate, valabil si marketabil, apartinand ORASUL BAICOI, asa cum reiese
din actele de proprietate prezentate.

Documente de proprietate avute I3 dispozitie:

® Extras de carte funciara pentru informare cu nr cerere 26604/19.08.2015;

® Plan de amplasament:
® Plan de incadrare in zona.
® Certificat de urbanism nr 332/29.12.2021.

In ultimul an nu au existat tranzactii de vanzare sau inchiriere efectuate cu proprietatea analizata (conform

informatii proprietar si documente juridice disponibile).

3.2 Descrierea amplasamentului s a constructiilor

intravilanul localitatii Baicoi, judetul Prahova, pe Str Marasti,

Amplasamentul proprietatii subiect este situat in
cu clasele I-viil,

in zona centrala, in apropierea Primariei si a Scolii

restaurante, farmacii, spatii bancare, cabinete veterinare, spatii prestari servicii, cat si locuinte.
Accesul la imobil se face din drum local-Str Marasti- Ia care are un front stradal de 107.75 ml.
Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.

Topografia terenuluij este partial plan, partial cu panta mica. Terenul este neamenajat, fiind acoperit cu
vegetatie. Este imprejmuit. Categoria de folosinta este arabil. Forma este neregulata.
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Amplasament evaluat

Conform Certificat de Urbanism nr 332/29.12.2021, terenul prezinta urmatoarele caracteristici si urmatorii

coeficienti urbanistici:

terenal este situat in intravilane] orapih
tereno! enie privats a Omasului Baicoi conforys HCL Baicoi nr. 90/28 0720158
in xona sunt restrictii ii de construire pana la intocmire 3

- servitutile core greveazi as

ici comert, alimentatie publica, umbrare,
platforme si lm&mwm&jmmwlim“umwiqﬂﬁmnmem
edilitare, circulatie, etc. :
Functiuni interzise: activitati poluanie de tip unithti industriale si de depozitare (I) : activitati
poluante de tip constructii aferente activititilor sgricole (A) ;
Unlzdr: permise ale terenurilor din eadrul zonet si subronelor : Pentru ficcare parcela, sunt
permise activisitile de bazi ale scesteia, activititile functiunilor complementare care sustin
principals, activitsti de intretinere, respectiv :

* emenajini de parcuri si scuaruri;
* amengjlri pentru sport, recreere, odihnd, promenads, lojsir. inclusiv dotirile aferente; ?
* plantatii de aliniament si de protectic intre zone functionale incompatibile si pentry wtilizarea
#ontlor de protectic a roteleior majore.

i patii verzi amenajate, de protectie, sport, agrement,

Spatiile
loisir (P} si in celelalte zone functionale sunt minimale si oblj;

i
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3.3 Analiza pietei imobiliare {studiu de vandabilitate).

O piata este un mediu in care se tranzactioneaza bunurile si serviciile, intre cumparatori si vanzatori, printr-un
mecanism al pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile sau serviciile se pot comercializa fara restrictii
intre cumparatori si vanzatori. Pentry 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

e pe 0 anumita piata, la data evaluarii.

obtenabil va depinde de numarul cumparatorilor si al vanzatorilor d
cumparatorii si vanzatorii trebuie sa aiba acces la acea piata. Daca

Pentru a avea o influenta asupra pretului,

din context nu rezulta in mod clar altceva, referintele la piata din SEV vizeaza piata pe care se schimba in mod
normal activul sau datoria supuse evaluarii, la data evaluariii.

Piata specifica tipului de proprietate analizata este piata terenurilor intravilane din Localitatea Baicoi, jud
Prahova. Analiza datelor culese din aria de piata definita la (2.2) a presupus examinarea cererii si ofertei
pentru proprietati similare celei evaluate.

Analiza ofertei

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru vanzare
sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp. Existenta ofertei pentru o
anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip

de proprietate.
Oferta de terenuri cu destinatia de terenuri pentru constructii comerciale este in crestere, atat pentru terenuri

cu suprafete mari cat si pentru terenuri cu suprafete mai mici.
prinse de catre evaluator, am observat ca terenurile similare ca localizare

Conform cercetarii de piata intre
sunt oferite spre vanzare la preturi cuprinse in intervalul 20- 31 euro/mp, in functie de suprafata, deschidere,

localizare.

Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta
dorinta pentru cumparare la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de timp. Pentru ca pe
0 piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoare proprietatilor tinde sa varieze
direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta. Cererea poate fi analizata sub cele

doua dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.
Anul acesta, piata imobiliarj a prins din nou curaj si o confirmj cererea tot mai mare. In Ploiesti, mai ales,

cumparatorilor le-a revenit increderea si au reinceput achizitiile inc3 din faza de proiect.
Din ce in ce mai multi cumpdratori au din nou incredere, angajeazi un avocat sau un consultant comercial si isi
asuma plata unui avans pentru achizitia apartamentului in faza de proiect, fie cd e doar pe plansi sau la nivel

de fundatie.
tii a fost insd stimulat de programele de creditare in lei, dar si de

Cresterea interesului pentru achizi
i au vrut s3 dobandeasci o proprietate.

cumpdratori care au avut economii 3
din barierele care stopat sciderea preturilor. Este un atribut al roméanilor

Prima Casd a sustinut si a fost una
dorinta de achizitie imobiliara, spre deosebire de alte piete unde apetitul pentru cumpdrare este mai scizut

fatd de cel de inchiriere.
Potrivit consultantilor imobiliari, cele mai multe cereri vin din partea cuplurilor tinere. Familiile tinere sunt
cele care sunt mai active.

mai toate zonele si tipurile de

Datad fiind diversitatea cumpdratorilor, cu varse de la 25 Ia 50 de ani,
apartamente sunt cdutate. Potrivit datelor din piatd, constructiile de locuinte au crescut cu 60% fati de

perioada de criz, iar tranzactiile cu 30%.
Din punctul de vedere al structurii cererii, o statistici realizati de Imobiliare.ro in ultimul triagg
*
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aratd c3 apartamentele cy trei camere au devenit cele maj populare, detronindu-le pe cele cu doud camere.
Astfel, 38% din potentialii cumparatori s-ay aratat interesati de locuinte tricamerale (fatd de 35% anul trecut),
in vreme ce 36% dintre clienti ar fi optat pentru o unitate locativ bicameral3 (fat3 de 39% in 2014). Cererea
pentru garsoniere si apartamente cu patru camere s-a mentinut la proportii aproximativ egale, respectiv 13%,

la fel ca anul trecut.
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4  ANALIZA DATELOR. CONCLUZII

4.1 Cea mai buna utilizare (CMBU)

urmatoare ale raportului. CMBU este definita in Glosar SEV- 2020 ca fiind:

“Utilizarea probabila in mod rezonabil si justificata adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati construite,
utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar sidin care rezulta

cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.”

CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT LIBER
pune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea

CMBU a terenului considerat liber presu
constructiilor. Aproape orice cladire poate fi demolata si aceasta se face atunci cand ea nu mai adauga valoare
terenului. CMBU a terenului considerat liber trebuie sa tina cont de utilizarea actuala si de toate utilizarile

potentiale.
In acest caz, consideram ca utilizarea comerciala este cea mai potrivita avand in vedere localizarea proprietatii

CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT CONST RUIT

struit este legata de utilizarea ce ar trebui data unei proprietati imobiliare prin

CMBU a terenului con
truit identifica utilizarea proprietatii imobiliare care va asigura

constructiile ce-i apartin. CMBU a terenului cons

cea maiinalta fructificare a capitalului investit.
Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de CMBU, proprietatea imobiliara comerciala: este permisa legal,

indeplineste conditia de fizic posibila, este fezabila financiar si este maxim productiva.

4.2  Date privind modul de realizare a evaluarii

t urmatoarele: comparatia directa, extractia de pe piata, alocarea,

ciare, analiza parcelarii si dezvoltarii.
rea terenului si cea mai adecvata atunci cand

Metodele de evaluare a terenului liber sun
metoda reziduala, capitalizarea rentei fun
Comparatia directa este cea maj utilizata metoda pentru evalua
exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comp

Atunci cand nu exista suficiente vanzari de
metode alternative, precum: extractia de pe piata,

Metodele de capitalizare a venitului,
capitalizarii directe — metoda reziduala si capitaliza

de numerar/analiza parcelarii si dezvoltarii.
pul proprietatii imobiliare, de scopul evaluarii, de termenii de referinta ai

Alegerea metodelor a depins de ti
datelor de piata disponibile pentru analiza la data evaluarii. In cazul de fata a

evaluarii, de calitatea si cantitatea
fost utilizata comparatie directa, iar prezentarea acesteia si rezultatele obtinute sunt expuse in cele

urmeaza.

arabile.

I, sunt impartite la randul lor in: metodele
rea rentei funciare si metoda actualizarii — analiza fluxului
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4.3 Abordarea prin piata

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind tranzactiile si/sau ofertele
si alte date privind terenuri similare, in scopul evaluarii terenului subiect. In procesul de comparare sunt luate
in considerare asemanarile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate in functie de elementele de

comparatie.
Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de
isticile fizice,

vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupa cumparare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice

utilitatile disponibile si zonarea.
Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele identificate fiind legate de

optimizarea utilizarii si nu de natura/ tipul acesteia.
Aceasta abordare a fost aplicata.

. Comparabilele folosite sunt urmatoarele:

Comparabila 1:
50 000 EUR AR

i Vandt teren 1600 mp, in baicol , prahova

| U Prahon. faicel chrmcartsl 9 Yard pe hans weiasl e ST CTTeevoRst A i et ERAYY

S — . st

| Descriers

m__l—ti“m R L T T
’ »Fochra

i Unmconwal.

| Frot smgociabl T

Vuxd decll pe et rormioes 1o i
casa/anunt/vandt-teren-1600-mp-

-vanzare/terenuri/teren-ptr-

https://www. ubli24.ro anunturi/imobiliare/de
in-baicoi-grahova[4dif8i9466ef7902199e8562ef044594.html

Comparabila 2:

i x
i #
¢ Varzars teren intravilan 25 EUR .
P % Praheve Beos § Ves pehaw SRLEEEN § 3 AR 21 mﬁm?
i Specticati
i s-?--—u %1807
i H'—m!h‘h“mm“mm“-%h-mwbm%pm .
I Frel 75 swoiom. % Faviora

| Teasecmen ) T

@ Fatewis s bt

Pr———

-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vanzare-teren-

https: ; i24. ifi ili
lntrawIan[’geOh?eBgGGde?197ef9§70940313fﬁg9 html




"'—"‘--—-?--..._.!_____J

ORAS BAICO1I Ianuarie 2022

Comparabila 3:

Vand teren1000mp; baicoi
P Fratova Bacel @ Vazpete

lﬁ-_p

Vand taren Belco!_ i aviian, zons de o, 1000, 8w X S0 ‘Mlﬂmmmﬂ’hml“ﬂ 8 podle viers

i ol 600 10 X 0m

N 000

| Vo dotal o e im0 .

~mnawlan/anunt/vand-teren 1 OOOmn-

https://www. ubli24 ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren

—"P—-*P______
baicoi/gh9f260dedd6 7Thd4dd0669dfdihd1379.htm]

Grila de calcul este urmatoarea:

Comparabila 3

Elemente de comparatie Subiect, Comparabila 1 Comparabila 2
Pret oferta € 50,000 22,675 20,000
Suprafata- m? 1,535 1,600 907 1,000
Pret oferta €/m? 31 25 20
Ajustare pentru negociere 20% 20% 20%
Valoarea ajustare 6 5 4
B In urma discutiilor telefonice, marja de negociere pentru proprietatile
Enplicatie ajustare comparabile a fost de aproximativ 20%
p a 0
Drept de proprietate deplin similar similar similar
ustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 25.0 20.0 16.0
Explicatie ajustare ) Ajustarea _;_:en'tru dreptul de proprietate este 0 deoarece toate
comparabilele sunt libere la vanzare, similar subiectul ui
Conditli de finantare la piata similar deplin deplin
Ajustare 0% 0% 0%
aloarea ajustare 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat 25 20 16
Explicatie ajustare Ajustarea pentru conditii de finantare este 0 deoarece tranza ctille se
bazeaza pe capital propriu.
Conditii de vanzare cash similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat 25 20 16
Explicatie ajustare Ajusta r?a pentru conditli de vanzare este 0 deoarece nu am identif-icat
motivatii speciale pentru vanzare pentru niciuna dintre comparabile
Conditi de piata Jan-22 prezent prezent prezent
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0
Ajustarea pentru conditii de piata este 0, deoarece proprietatile
comparabile erau disponibile pentru vanzare la data evaluarii sau intr-

Explicatie ajustare
perioada apropiata de cea a datel evaluaril.

Pret ojustat
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Loc. Baicoi, Str Marasti FN, Baicoi, zona
ceallizare Taria 8, Parcela 688/3, ultracentrala- in fata Baicol,Str Republicii Baicoi, zona Cires|
jud. Prahova Primariei
Ajustare -20% 0% 20%
‘aloarea ajustare -5.00 0.00 3.20
Explicatie ajustare Au fo:stapl!cate ajustari comparabilelor 1 si 3 pentru diferenta de
localizare;
cces/ Vizlblitate bun/buna bun/buna bun/buna bun/buna
Ajustare 0% 0% 0%
aloarea ajustare 0.00 0.00 0
Explicatie ajustare Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul.,
Utilizare comercial similar similar similar
Ajustare 0.00% 0.00% 0.00%
Valoarea ajustare 0 0 o
Explicatie ajustare : Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul.
Deschidere 108 20 15 18
procentul laturilor 7.56 0.25 0.25 0.32
Ajustare 20% 20% 20%
aloarea ajustare 5.00 4.00 3.20
Au fostaplicate ajustari tuturor comparabilelor pentru diferenta de
Explicatie ajustare deschidere/procentul laturifor.
Utilitati toate toate toate toate
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0 0 0
Retea de gaze In apropiere In apropiere In apropiere in apropiere
orectie €/m? 0 i) 0
Retea de apa In apropiere In apropiere In apropiere In apropiere
Corectie €/m? o0 0 0
Retea electrica In apropiere In apropiere In apropiere In apropiere
Corectie €/m? (] (1] o]
Retea de canalizare In apropiere In apropiere In apropiere In apropiere
Corectie €/m? 4] 0 0
Explicatie ajustare Nu au fost necesare ajustar! pentru acest element de calcul.
vprafeio 1,535 1,600 907 1,000
Ajustare 0% -3% -3%
0.00 -0.60 -0.48

aloarea ajustare

Explicatie ajustare

Alte ajustari

Ajustare
Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Ajustare neta
ajustare bruta

Pret ajustat

Valoare adoptata _ _ _
Valoare teren
rotunjitla

au aplicat ajustari negative comparabilelor 2 sj 3 pentru diferenta de

s
uprafete mai mari sunt mai

suprafata; din analiza de piata terenurilecu s
greu de tranzactionat .

Forma regulata

Forma neregulata Forma regulata Forma regulata
-30.00% -30.00% -30.00%
-7.50 -6.00 -4.80

Au fost aplicate ajustari tuturor comparabilelor pentru diferenta de forma.

[F] da da
-8 -3 1
-30% -13% 7%
17.50 10.60 11.68
56.00% 53.00% 73.00%
18 17 17
Euro i
17 84
e e ——0———*——*—_—_———_————-
26,095 129,102
26,100 129,100

4.9474

Curs Euro
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4.4  Metoda extractiej
in pretul de vanzare al unei proprietati construite,

Aceasta metoda ny a fost utilizata.

4.5 Metoda alocarii

Este cunoscuta si ca metoda proportiei,
afirma ca exista un raport tipic sau normal intre valoarea terenului siva

anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite localizari.

se bazeaza pe principiul echilibruluj si pe principiul contributiei, care
loarea proprietatii imobiliare, pentru

comparabile libere.
Aceasta metoda ny a fost utilizata.

4.6 Metodq reziduala

Sau poate fi estimata cu precizie;
b) venitul anual net din exploatare
fi estimat;

i cat si pentru constructie;

cladiri.
Aceasta metoda ny a fost utilizata.

4.7  Metoda capitalizarii rentei funciare

dreptului de Proprietate afectat de locatiune.
Daca renta contractuala corespunde rentei de piata, valoarea estimata prin aplicarea ratei de capitalizare

(adecvate) de pe piata va fi echivalenta cu valoarea de piata a dreptului de proprietate.

Aceasta metoda nu a fost utilizata.

de loturi marj comparabile sunt rare.
Aceasta metoda nu a fost utilizata.
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] 4.9 Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului.
] In urma aplicarii abordarilor in evaluare prezentate in raport, au fost obtinute urmatoarele valori :
B Numar : COMPARATIA DIRECTA EXTRACTIA DE PE PIATA METODA ALOCARII
] cadastral
) lei : eum o . euro : lei euro -
] 26062 129.100 | 26.100 'Nusa | Nusaaplicat  Nusa | Nusaaplicat
: . aplicat | - aplicat
D | METODA REZIDUALA CAPITALIZAREA RENTEl  ANALIZA PARCELARII SI
, FUNCIARE DEZVOLTARII
R RN T A ki euro
J 26062 Nu s-a Nu s-a aplicat ' Nus-a Nu s-a aplicat Nus-a Nu s-a aplicat
| aplicat aplicat aplicat .
] Criteriile care stau ia baza reconcilierii sunt:

Adecvarea unei abordari cu utilizarea propusa a evaluarii. Avand in vedere tipul spatiului (proprietate
! generatoare de venit) cea mai pretabila abordare este prin venit pentru cladire si teren.

Precizia - se apreciaza acuratetea informatiilor si a ajustarilor efectuate pentru fiecare proprietate comparabila
1 analizata. Din analiza de piata, acuratetea informatiilor privind inchirierile si chiriile este mai ridicata decat in
cazul vanzarilor, in care negocierea joaca un rol importat in vanzarea proprietatilor fiind foarte variabila.

. Cantitatea informatiilor. Informatiile privind inchirierile sunt mult mai numeroase avand in vedere ca spatiul
’ evaluat este un spatiu pretabil pentru inchiriere si investitia intr-un asftel de spatiu se face in general pentru a

genera venituri din inchiriere. _
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.
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Astfel:

. b valoare de piata recomanda-_ta
’ RS . COMPARATIA DIRECTA _

Valorile nu contin TVA

‘ la cursul valutar de 4,9474 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evaludrii, 04.01.2022.
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Documente

ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA

PRIMARIA ORASULUI BAKO1
NR. 38668 din2912. 20U

URBANIS

En seopul :
ISFORMARE

Ca urmarea ceresii adresste de ORAS BAICO!  cu sediul m judetu] Prabova , orasul
Baicoi , strada Unirii nr. 21 , cod postal s telefonifan  , p-mail - inregistrata la nr, 38668 din
28.122021 ,

mwiﬂwwmmﬁ-m&njuddui Prahova , orasnl Baicoi , cod
postal 105200 , strada Marase] ar. 4, sau identificat prin plan de situatie , plan incadrare in zons |
numer cadastral : 26062 , nr. carte fumciars * 2,

in temeivl reglementarilor Documentatici de Urbanism ur AMB-12-0A7/01.06.2012 , faza
PUG, aprobata prin Hotarirea Consiliului Local or. 94408.11.2012,

i mﬁmﬁwmmwkmmmwlwmmmamaﬁi lucrarilor de

SE CERTIFICA

1L.REGIMUL JURIDIC

terenul este situat in intravilenu] orasalm

terenl cate proprietates privata a Orasului Baicoi conform HCL Baicoi nr. 90/28.07.2015

in zona sunt restrictii de construire pans Is intocmire PUZPUD
%mmmwmmam.mumm:
mue
i-lmbihzlnuenehclusinlimkmomdwinmsifmﬂcmhﬁ,oﬁhmdtprmﬂie

8 accstors

LREGIMUL ECONOMIC
- mwam!ﬁm&m
- m&m&mdemmh.n&umﬁmnﬁmﬂmhp-mwjlﬁdeml.w
restrictie de construire pana Ia intocmire PUZ/PUD
Functiuni dominante: Parcuri, spatii verzi smenajets, de protectie, sport, agroment, loisir (P)
mwﬁﬂem&ﬁilcvaﬁmﬁiimde%dmm&wmndmwmmide
Sport, zone de agrement si Joisir, planiatii de aliniament si de protectie), cu acces nelimitat
(afexente obiectivelor publice), gridinile locuintelor, spatii verzi cu functii utilitare si ambientale
(pldninmdcpmiecue pentru alte functiuni si de-a hungul paraurilor care traverseazs cartierele),

L T )

edilitare, circulstie, eic,
Functivni interzise: activitati poluante de tip unititi industriale si de depozitare (1) ; ectivitati
poluante de tip constructii aferente activithtilor agricole (A) ;

Utilizdri permise ale teremarilor din cadrul zonei si subizonelor : Pentru fiecare parcela, sunt
i} i acesieia, activithtile functiunilor complementare care Sustin

* amenajlri de parcuni si scuarori;
* amenajri pertru sport, recreere, odihnd, promenads, loisir, inclusiv dotdrile aferente; i
onale incompatibile si pentru utilizarea i

» plantatii de slinismeat si de protectic intre zone functi
zonelor de protectic a retelelor majore.

Spatiile planiste previzute in zona parcuri, spatii verzi amenajate, de protectie, sport, agrement,
functionale sunt minimale si obli i

Lloisir (P) si in celellte zone
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} { Leiliziri permise ca condill - som persaie T ormbionreie e : + oricare din functiumile de
bazi ale zonei parcuri, spatii verzi amenajate, de protectie, sport, aprement, loisie (P), activitdtile
functionilor complementare care sustin functiunes principald si ectivititile de infretinere, cu ;

it i proiect elshorat conform Legii 50/199) republicats si Legii 10/1995; » in |

-] Zonz de protectie a monumentelor istarice, Pe baza avizelor conforme alc organismelor interesate
'plmhﬁiiedepmecﬁemﬁdimﬁmmam
-pmnbmﬁesmihﬁ,tmﬁ:rmnmmdoramimmminim:(spmiﬁmw la functiumile

respective) sau in urma studiilor de specialitate (cursuri de apd, captiri sau instalatii la alimentir

* etapizarea reabizirii spatiil lankate;
-huimcdecmmﬁlpmvﬁncﬁuﬁlemnplmmhmﬂnix;
: . ; A o . e wlici or

sfara celor complementare si a celor admise.

I Terenul este situat in zona masivului de sare cu regim de inaltime maxim P+1, in zona cu risc de
mlmmm_mliacdinmdemwazwv,

- mfannmnnﬁiﬁm!nuilomﬁdmmdsuﬁainmb

- alte prevederi rezultate din hotiririle consilinlui local cu privire la zona in carc se afla

! L imobilul : np e cazul

3. REGIMUL TEHNIC
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{ Accesnl la teren se realizeaza din strada Marusti

UIR=1a,
Suprafata teren = 1535 mp
In zona sunt retele de alimentare cu apa ,gaze , en. electrica

o e

Mmmamm:m.mmﬂcsimgjﬁlcwﬂum
rupecmmhmikdcpmieimpwiuimﬁﬁimesimmpecﬁv copertine deasupra
gradenelor pentru spectatori, plantatli de arbori ai arbusti cat mai uniforme ca denisitate si
inilltime, pe toate laturile terenrului, precum si in scopul evithtii fenomenului de discontinuitate
luminoass, Tamﬂedawhwlibumﬁmmuchngimdhuhpedﬂwﬁnm
sud, cu abatere de maximum 15 grade spre vest sau spre est,

Amplassres fath de dramurile publice : Amplasarea plantatiilor se va face astfel incat 53 pa

efecteze zona drumulni,
Aaﬂmrﬁﬁﬁdgnﬂnhnﬂh?ﬂldeﬁhﬁm&tmajﬁﬂcdewﬁvaﬁmm{mﬁnﬁn

parcelele vecine (ex: zonele limitrofe cursurilor de ape).

Accese carombile : Accesele carosabile in interiorul oriclirui amplasament 8l zonei Amctionale
parcuri, spatii verzi smenajste, de protectie, sport, agrement, loisir se dimensioneaz3 astfel incat
ﬁgnﬁmmmhuiﬁmmwﬁmﬂwdemmwﬁuﬁle&uemﬁe-
intretinere, activititile de interventie. Din punct de vedere administrativ, sccesul sutovehiculelor
pe parcelele din zona finctionald parcuri, spatii verzi amenajate, de protectie, sport, agrement,
mwimﬁ&wammﬁmammmmmwﬁpm
activitatile complementare admise se vor réaliza accese suto separst. Caracteristicile scceselor
ﬁa’nﬁeﬁmpmdimmdmhﬁwpﬁﬁnﬂﬁo&cﬂxusiumﬁamﬁmmmml
mijloacelor de stingere a incendiilor/de protectie civila, a echipamentelor de interventie la avarii
mmﬂwwﬁw—mﬂmmﬂﬁmh&pmdwmmm
Amdedpwdemﬂemmeﬂﬁcmmmmabﬂi«m

Accese pietonals; Tmmkﬂm&ﬁmfdmmmm
pentru pietoni corespunzatoare ceracteristicilor scestorn; Accesede pistonale trebuie reglementate
umﬁfhﬂimﬁwﬂmﬁmehdmwicﬁwdeﬂummedummnljﬁﬂum
mww;@w,mmmmm@dmwa«amm
Mﬁmmmm&mﬂimwsﬁm&mm&,m
wm,lm»umjﬁummmmmnmwmm
diferisele spatii mmwpmwdmmﬁmmmﬁnﬁmm
si cv zonels invecinate, Este interzish realizarea unor legfituri san socese pietonale care sl ofere
posibilitatea ma*ﬁpdnpucﬂcapuﬁnmdﬁmimﬁimni,upaﬁivuﬁmde
protectie, spart, agrement, loisir, 8 unor trasee rutiere din zonele invecinate. Cliile picionale, fie
c& sunt trotuare, fie ol sunt alei, strizi sau picte pictonale, vor i dispuse si alcliuite structural
conform prospectelor specifice pentru striizi; accesele pietonale cu circulatie continud sunt
asiguraie prin treceri denivelate si prin aliemnanta ls intersectii semaforizate fath de circulatia
vehiculelor . La autorizarey constructiilor si amenajerilor Ia care se asigura acoese pictonale,
pﬁmﬁkmmm&hmﬂwmmﬂawunmﬁu
Mmumwamswmhm%ﬁ&mdﬁmwmﬁtﬁm&
impuse dc circulatia persoanelor cu handicap; }
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Constructiile din zona functiopals parcuri, spatii verz amenasjate,

sport, agrement, loisir dar
publica vor avea regimul de indltime parter. Indltimea maximi autorizats va fi de :
- pentru constructii aferente parcurilor, spatiilor verzi, spont, agrement, loisir = 10 m:

* pentru constructii aferente dotérilor pentru sport si activithti de recreere = conform necesititilor
ﬁmdimnle,mmditiamedﬁiivalwiimuimuﬂlm specificatd pe UTR-ul respectiv.
Aspectul exterior al comstructhilor: Autorizares executdrii constructiilor este permisd numai
daci aspectul lor exterior, prin toate clementele definitorii, nu contravine fanctiunii si g
depreciari aspectul zonei.

Procentul de scupare a terenulol wﬁmﬂnmwﬁdﬁmminm;w\m
mﬁo&hmmﬁmpoﬂmhﬁedmmﬁdemﬂmﬁmdaﬁrﬂimﬁ dominante si
functiunile complementare admise in zond, in wmatoarele conditii -

* pentru functiunca dominanta, conform nomelor specifice;
Opcnwﬁuwﬂmmplmmsevampmm.lssimcxanr.ZdinR.G.U.;
m&:s%kmimnmﬁmmwwﬁmmmmﬂmnmﬂui
necesar pentru fiecare functiune din
Pmﬁmﬁmihmﬂmmnmmﬂdemjewﬁdimﬁmmﬁmﬁmxdﬁdin
RGU si Normativului P 132 - 93. Daca conditiile specifice permit, se poate folasi domeniul
publicpaﬂmpuujcdemcﬁumlmdinmdepami,spuﬁimﬁmajﬂqdemﬁ&
Mmgb&&.ﬁﬂuﬁm&uﬂhhm.m”mmwamh
mdepmxi,spnﬁvnzimajmdepromﬁe.mm,mﬁr
smw=wemﬁﬂmwmmmmmmmmmﬁmde
Mmﬁubﬁwmmanjuﬂmdewmﬁnm,mp!mmﬁidemwﬁ.aﬁmﬁ.
plmmmemde,supﬂhewm,gmﬂhﬁdeﬂmi,mnjmmwﬂoﬁwk,mxuﬁm
plmuﬁﬂmdeubuisnvafnuhodimﬁmﬁmmiinpcﬁaﬂmbi!iummnwucﬁilor.
S:mmq_xctavﬂm?ambﬁmﬂcmv&zﬂc&aanrﬁdinRGU.pﬁﬁndwpm&uspﬂﬁlm
mmmm&mﬁmivuﬁmm:jmdemm&mmws&;m
i constructiile si amenajarile sportive amplasamentul

- Zons pentru constructii sl amensjari sportive : POT = max. 56%

- Zons pentru alel, dremurid of parcaje : POT = max,20%

- Zona pentru spatii verzi : POT = max. 30%

Eliberarea autorizatiilor de construire va fi conditionat de corelares amenajérilor cu normele de
igiend si protectia mediului, corelarea Bicandu-se tinand cont de marimes, functiunes dominants
a localititii si zona geograficd in vederea evalulirii posibilititilor de imbunititire a
microclimatolui . Amensjarea spatiilor plantate se va face pe principii ecologice prin recurgere a
Wmmﬁmﬁmmﬂmdcmmdmaﬁm
ecosistemele locale. Este obligatorie respectarea fastilor plantate de protectic de-a lungul clilor
de circulstie previzute prin prospectele strazilor
lllpnjmulﬂ:ﬁnpujmuixﬂehmuhvam‘deﬁppublicxemrmdiudiumﬁmideprotejuren
functiunii si delimitare spre proprietati private. Imprejmuirile spee aliniament vor i de preferinta
transparente, realizate din gard viu, de in¥ltime mic3 . De regula, nu se vor admite imprejmuiri
MMmMmliﬁmcﬁmﬁkwmmdepepmduwmwun\w
:wliudinmnﬁdehmpMmprdviusimwuinﬂﬁnemiumummqjm
vederea (0,60 m.- 080 m. ). Pentru clidirile si amenajirile publice, imprejmuirile vor fi
decorative cu o indltime de max, 1,20m .

pm:ﬁu\-wamﬁmﬁmmamﬂmwle._

si peniru functiuni complementarc admisc - comert, alimentatic |

Pr:mm}mﬁﬂmdcmhnimpoanﬁwﬁntinmu]dwm.mﬁum
precizarii solicitantului formulsts in cevere : INFORMARE

|

!

Certificatul de urbanism su tine loc de avtorizatie de construlre/deslintare
dreptul de s executa lucrar] de construetli




]
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mw:un-mmm.uummm‘mmm.annmﬁemm.
In aplicarea Directivei Consiliuhs 85733 7/CEE ( Directiva EIA ) privind evaluarea efeciclor
anumitor proiecte publice si private asuprs mediului , modificata prin Directiva Congilivdoi 971 J/CE si
prin Directiva Consilinlui si Parlementului Eurapean 2003/35/CE privind paniciparea publicalui la
elabarurea snumitor planuri si programe in legatura cu medivl 3i modificarea , cu privire Ia participarea
publicuhui si accesuf Ja Justitic , a Directivei 533 7/CEE sia Directivef $6/61/CE , prin cenificatul de
i ict i obli autoritatea teritoriala de mediv pentry ca

In ved isfacerii A " .
Wmmmamwmmwemim.
i i ului 5 1 ] vedere oficial cu privire Ia realizares
investitiei in acond cu rezuhatele consultarii publice .
In aceste conditii ¢

8) centificatul de arbanism { copie ) ;
b) dovada tithaloi asupra imobitalui | feren si/sau constructii, sau , dups caz ,cxtrasul de plan
cldmmladm!inthﬁimfaldcmcﬁwmm&ﬁfwmaﬂmﬁmhzi.fnwin

©) documentatia tehnics :
-D.T.- dupa caz ( 2 exemplare originale ) :
D.T.A.C. D.TO.E D.T.AD.
- DT~ pentru acordul sdministratorului drummlui executat pe domeniul public s
imwammm(mm)
d) amdeaiwmdwikdawhmumﬂﬁemwmdcmﬂn:
d1) avize s scorduri privind utilitatile urbane si infrastructurs -
alimentare cu spa gaze naturale Alte gvize/acordusi -
canalizare telefonizare
alimeniare cu energiv electica aulubritare
alimentare cu energie termica transport urban

Alte avize 7 acorduri :
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#2} avize si scorduri privind
securitatea I» tncendiu

privectia civila

sanaiatea populatici

. d3) avize'acorduri specifice ale adminisiratiei publice centrale si'sau ale servicitlor

descentralizale ale acestora (copie ) :

&4} studii de specialitate ( 1 exemplar original ):
¢) punctul de wvedereactul administrativ 2l auloritatii compeiente pentru protectia

mediubui {copic )

8) dovunrcnicic de plata a urmatoarelor waxe { copie ) :
Prexentul certificat de urbenism are valabdlitste de 12 laai de 1a dats emiterii ,

SECRETAR GENERAL,

Cristins
mﬁg SEF,

Seefanics

Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct la data de

In conformitate cu prevederile Legii 0r.50/1991 privind autorizares executarii
lucrarilor de constructii , republicata , cu modificarile si completsrile vltericare . se
prelungeste valabilitatea Certificatului de urbanism de fa dats de .o..ovvneeennnnee.... pana ls

datade .......... SRR

Dupa acessia data , o noua prelungire s valabilitatii nu este posibila . solicitantul

urmand g2 obtina , in conditiile legii , un alt certificat de urbanism .

PRIMAR,
Moartes losn Coastantin

Data prelungirii valabilitatii :
Achitst ;xnde  bei, conform chitante! nr.
Transmis solicitantului 1a data de

direct

SECRETAR GENERAL,
Cristisa Savu

ARHITECT SEF,

din
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