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HOTARARE

publica a unui imobil cladire fosta anexa Scoala Gimnaziala Liliesti in
prafata de 1233 mp, situat in Oras Baicoi, strada Republicii, nr. 317, nr.

cad. 23591

privind aprobarea vanzarii prin licitatie
suprafata de 405 mp si teren aferent in su

Avand in vedere:
- referatul de aprobare nr. 28357/12.09.2025 al Primarului Orasului Baicoi,

raportul de specialitate al Serviciul urbanism, amenajarea teritoriului, patrimoniu public,
protectia mediului, securitate si sanatate in munca, inregistrari vehicule, avizul Secretaruluij
General al Orasului Baicoi nr, 28359/12.09.2025, avizele favorabile ale comisiilor de
Specialitate nr. 1, nr. 2 si nr. 3 ale Consiliului Local al Orasului Baicoi;

- imobilul cladire fosta anexa Scoala Gimnaziala Liliesti in suprafata de 405 mp si
teren aferent in suprafata de 1233 mp, situat in Oras Baicoi, strada Republicii, nr. 317, nr.
cad. 23591, apartine domeniului privat al orasului Baicoi conform HCL Baicoi nr.

99/22.09.2021;

- extrasul de carte funciara nr. 41 601/01.09.2025, din care rezulta ca im obilul este

liber de sarcini;
- certificatul de urbanism nr. 227/08.09.2025 emis de Primaria Oras Baicoi, care

pot desfasura/autoriza numai activitati care sunt

prevede ca in imobilul respectiv se
p industrial si/sau depozitare,

compatibile cu destinatia zonei, fiind interzise activitati de ti

imobilul aflandu-se in zona centrala a Orasului Baicoi ;
- existenta expertizei tehnice dir: care rezulta ca aceasta cladire este incadrata in

clasa de risc seismic 1, fapt pentiu care cladirea nu mai poate fi folosita si stadiul avansat de
degradare a cladirii ;
- prevederile art. 146 din Legea 198/2023 a invatamantului preuniversitar ;

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

- prevederile art. 334-346 din OUG 57/201 9, 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 Jivaloarea cea mai mare dintre pretul de piata determinat prin

raport de evaluare si valoarea de inventar a imobilului «




- raportul de evaluare nr. 46/25.08.2025, inregistrat la Primaria Orasului Baicoi
cu nr. 26670/27.08.2025, de catre expert evaluator atestat ANEVAR ing. Cirstian Stan, din
care rezulta ca valoarea de piata a terenului este de 32.000 euro, respectiv 161.900 lei la data

de 20.08.2025 iar a cladirii este de 25.010 euro, respectiv 126.578 lei la data de 20.08.2025;
- fisa mijlocului fix nr. 4374 - cladire, intocmita de Compartiment Financiar

Contabil al Primariei Oras Baicoi, din care rezulta ca valoarea de inventar a cladirii este de

111.040 lei;
- fisa mijlocului fix nr. nr.1142 - teren, intocmita de Compartiment Financiar

Contabil al Primariei Oras Baicoi, din care rezulta ca valoarea de inventar a terenului este
de 129.760 lej ;

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 Grasului Baicoi, Judetul Prahova, adopta prezenta hotarare :

ART. 1 - Se aproba studiul de oportunitate privind aprobarea vanzarii prin licitatie
publica a unui imobil cladire fosta anexa Scoala Gimnaziala Liliesti, in suprafata de 405 mp
si teren aferent in suprafata de 1233 mp, situat in Oras Baicoi, strada Republicii, nr. 317,
nr. cad. 23591, conform anexei nr. 1 Ia prezenta hotarare.

ART. 2 - Se aproba raportul de evaluare nr. 46/25.08.2025, inregistrat Ia Primaria
Orasului Baicoi cu nr. 26670/27.08.2025, de catre expert evaluator atestat ANEVAR ing.
Cirstian Stan , din care rezulta ca valoarea de piata a terenului este de 32.000 euro, respectiv
161.900 lei la data de 20.08.2025 iar a cladirii este de 25.010 euro, respectiv 126.578 lei la

data de 20.08.2025, conform anexei nr. 3 la prezenta hotarare.

prin licitatie publica a unui imobil cladire fosta anexa

ART. 3 - Se aproba vanzarea
p si teren aferent in su prafata de 1233 mp,

Scoala Gimnaziala Liliesti, in suprafata de 405 m
situat in Oras Baicoi, strada Republicii, nr. 317, nr. cad. 23591.

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

hotarare.

ART. 5 - Pretul minim de pornire a licitatiei a terenului, esie de 161.9G0 lei

reprezentand valoarea de piata stabilita prin raportul de evaluare a terenului.
Pretul minim de pornire a licitatiei a cladirii, este de 129.760 lei reprezentand

valoarea de inventar a imobilului,
Total pret imobil: 291.660 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 cum paratorului.




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 30 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:

Consilier Local - Nistorescu Marius - Membru
Consilier Local - Dumitrescu Adrian Mihail - Membru
Consilier Local - Tiugan Doru Marcel - Membru Supleant
Consilier Local - Stoinescu Gheorghe - Membru Supeiant

ART. 11 - In urma perfectarii contractului de vanzare cumparare, Serviciul
Urbanism si Amenajarea Teritoriului patrimoniu public, protectia mediului, securitate si
sanatate in munca, inregistrari vehicule, va actualiza inventarul bunurilor care alcatuiesc

domeniul privat al Orasului Baicoi.

ART. 12 - Serviciul urbanism, amenajarea teritoriului, patrimoniu
public, protectia mediului, securitate si sanatate in munca, inregistrari vehicule,
Compartiment Financiar Contabil si Serviciul Impozite si Taxe Locale, din cadrul Primariei

vor duce la indeplinire prezenta hotarare.




ART. 13 - Prezenta h
Primarului orasului Baicoi
Orasului Baicoi.

otarare se comunica Institutie;j Prefectului Judetului Prahova,
si se aduce la cunostinta publica de catre Secretarul General al

PRESEDINTE DE SEDINTA,
GHEORGHE CHIOTOROIU

CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR GENERAL,
CRISTINA SAVU

"

BAICOI, 22.09.2025
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STUDIU DE OPORTUNITATE

privind vanzarea unui imobil, proprietatea privata a Orasului Baicoi

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

57/2019 privind Codul administrativ si are la baza:
- cererea nr. 18658/18.06.2025 inaintata de o persoana juridica interesata de

achizitionarea imobilului cladire fosta scoala Liliesti si a terenului aferent , din strada
Republicii nr. 317, in vederea desfasurarii de activitati economice

- extrasul Carte Funciara nr. 23591
- certificat de urbanism nr. 227/08.09.2025

CAP. II. 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. III. OBIECTUL VANZARII
3.1. Obiectul vanzarii consta in transmiterea dreptului de proprietate a imobilului

(teren si cladire ) cu numar cadastral 23591 , intabulat la Cartea Funciara cu numarul

23591 , aflat proprietatea privata a Orasului Baicoi .
Imobilul este situat in Orasul Baicoi, str.Republicii nr. 317 , compus din teren in

suprafata de 1233 mp, categoria de folosinta curti constructii ,cladire parter in
suprafata de 405 mp - fosta anexa Scoala Gimnaziala Liliesti.

3.2.Imobilul este proprietatea privata a Orasului Baicoi, conform H.C.L. Baicoi nr.

99/22.09.2021
3.3. Regimul juridic, economic si tehnic al terenului ce face obiectul vanzarii este

prevazut in Certificatul de Urbanism nr.227/08.09.2025 emis informativ in vederea

vanzarii prin licitatie.
3.4. Imobilul 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:
- in imobilul - cladire fosta anexa Scoala Gimnaziala Liliesti nu a ‘

nici o activitate de invatamant incepand cu anul 2003-2004 , i S




Valoarea rezultata din raportul de evaluare Conform art.363, alin.(6) din O.U.G.
nr.57/2019 privind Codu] administrativ - pentru cladire este de 126.578 lei

5.3 Pretul de vanzare S¢ va achita integral inainte de semnarea contractului de

vanzar C-Cumparare .

Cap. VI. MODALITATEA DE ATRIBUIRE A VANZARII
6.1. Procedura de vanzare propusa este licitatia '

Straina, poate prezenta o oferta, {
aprobata de Consiliul local.
6.2. Criteriile de atribuire al contractujy; de vanzare sunt cele prevazute in

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




DOCUMENTATIA DE VANZARE

A. CAIETUL DE SARCINI AL VANZARII

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

nr.21, cod fiscal 2845710 telefon 0344/802.064, fax: 0344/802.066, e-mail:
biroulunic@primariabaicoi.ro, scoate la licitatie publica imobilul fosta anexa
Scoala Gimnaziala Liliesti ( teren si cladire ) cu numar cadastral 23591, intabulat
la Cartea Funciara cu numarul 23591, situat in Baicoi , strada Republicii nr.

317, in vederea vanzarii.
2. Imobilul se identifica confom Planului de amplasament si delimitare al

imobilului, identificat cu nr. cad. 23591 .
3. Regimul juridic, economic si tehnic al terenului sunt mentionate in Certificatul

de urbanism nr. 227/08.09.2025, 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 Planuluij 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
nr.227/08.09.2025 , 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 de pornire a licitatiei este de 291.660 lei , 1nsusit de catre Consiliul

Local al Orasului Baicoi prin HCL nr. ............ , fiind valoarea cea mai mare dintre
valoarea de inventar a imobilului ( teren si cladire ) si Raportul de evaluare nr.

26670/27.08.2025 intocmit de catre evaluator autorizat ANEVAR, Cirstian Stan




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 29.166 lei .
3.3.2. Garantia se va achita prin Ordin de plata bancar depus in contul Orasului
RO66TREZ5395006XXX004349 deschis la

Baicoi, cod fiscal 2845710, cont nr.
isoare de garantie bancara, valabila 30 de zile

Trezoreria Boldesti Scaeni, sau cu scr
de la data licitatie, cu specificatia la obiectul platii — garantie de participare la

licitatie pentru vanzare imobjl situat in Baicoi, str. Republicii nr, 317.
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

iei chita pretul de vanzare in termenu] 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 QUG 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 unuj 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 ofertantuluj 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 incheiere

procedura de licitatie se anuleaza, iar Primaria Orasy]
conditiile legii, Studiul de oportunitate si documen

valabilitatea.

a contractului,

ui Baicoi reia procedura, in
tatia aprobata pastrandu-si




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.

VI. 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 camparatorului

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.227/08.09.2025.

7.2. La valoarea adjudecata aimobilului , 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 imobilului 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 imobilul 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 conditia

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.




atribuire.
1.7. Primaria Orasuluj Baicoi are obligatia

fara ambiguitati, Ia orice clarificare solicit
depaseasca 5 zile

de a raspunde in mod clar, complet si
ata, intr-o perioada care nu trebuie sa

lucratoare de Ia primirea unei astfel de solicitari.

prezentei sectiuni, masuri pentru a nu dezvalui
identitatea celui care a solicitat clarificarile respective,

1.9. Fara a aduce atingere prevederilor pet.1.7, Primaria Orasului Baicoj are
obligatia de a transmite raspunsul la orice clarificare cu ce] putin 5 zile lucratoare
Inainte de data-limita pentru depunerea ofertelor.

1.10. In cazul in care solicitarea de clari

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.
L.11. Procedura de licitatie se poate desfasura numai daca in urma publicarii

anuntului de licitatie ay fost depuse cel putin doua oferte valabile.
1.12. Autoritatea Contractanta are obligatia de a stabilj oferta castigatoare pe baza

criteriului de atribuire precizat in documentatia de atribuire.

| este propusa de catre comisia de evaluare sj se
ntractanta ofertantilor in termen de 3 zile lucratoare

ei1 de evaluare.
nda la solicitarea autoritatii contra

transmite de catre autoritatea co
de la primirea propunerii comis;
1.15. Ofertantii trebuie sa raspu

de 3 zile lucratoare de 1a primirea acesteia.
1.16. Autoritatea coniractanta nu are dreptul ca, prin clarificarile ori completarile
aritia unui avantaj in favoarea unuj ofertant.

ctante in termen

art334 — art342 din OUG nr.57/2019 privi

modificarile si 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 tarziy
de 3 zile lucratoare de ]a emiterea acestora. A




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.

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

la pet.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;
¢) 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 depunere

Se returneaza nedeschisa.




2.12. Continutul ofertelor trebuie sa ramang confidential pana la data stabilita

pentru deschiderea acestora, Primaria Orasuluj Baicoi urmand a lua cunostinta de

continutul respectivelor oferte numai dupa aceasta data.
loare se face numai dupa semnarea procesului-

2.13. Deschiderea plicurilor interi
verbal prevazut Ia punctul 2.15, de catre tot; membrii comisiei de evaluare si de

catre ofertanti.

valabilitate prevazute in caietul de sarcinj a] Iicitatiei.

2.15. In urma analizarii
cﬁteﬁu]ui/criterjﬂor de vala

indeplineste conditiile prevazute la punctul

2.16. In baza procesului-verbal care
in termen de o zi lucratoare, un raport pe

2.15, comisia de evaluare intocmeste,
care il transmite autoritati; contractante.

punctele 2.1 —2.13.
3.Comisia de evaluare

componenta acesteia fiind aprobata p
3.2.Comisia de evaluare este compusa dintr-un numar impar de membri , care ny

nu poate fi mai mic de 5, din Componenta acesteia facand parte si reprezentanti ai
Consiliului Local al Orasuly Baicoi, desemnati prin hotararea de aprobare a

vanzarii,

3.3. Fiecaruia dintre membri
3.4. Presedintele comisiei de evaluare sj secretarul acesteia s
reéprezentantii acestuia in comisje prin dispozitie 3 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.

1 comisiei i se poate desemna un supleant.
unt numiti dintre

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 conditij:

a) a platit toate taxele privind participarea la licitatie, inclusiy garantj
prin caietul de sarcini; g




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; .

¢) 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.

S. Documente obligatorii

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

a) cerere de participare la licitatie;

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

Comertului;
c) 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 29.166 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 persoanet!

respective drept castigatoare la licitatie.
1) 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 )

I1. pentru persoane fizice
a) cerere de participare la licitatie;

b) copie CI;




¢) 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, 29.166 lei, care se achita in contul
RO66TREZS395006XXXOO4349 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 1a domiciliul ofertantului— valabil

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

eliberat de Primaria Orasului Baicoj- A
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 Ia desemnarea persoanei

respective drept castigatoare Ia licitatie.
h) certificat de cazier judiciar

6. Criterii de atribuire a contractuluj 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

Ponderea fiecarui criteriu:
Cel mai mare nivel al ofertej — 70%
Capacitatea economico-financiara a ofertantilor — 30%

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,
de punctajul obtinut pentru criteriul de

departajarea acestora se va face in functie
iar in cazul egalitatii in continuare,

atribuire care are ponderea cea maj mare,
ul obtinut pentru criteriul de atribuire

departajarea se va face in functie de punctaj
capacitatea economico-financiara a ofertantului .

7. Taxe instituite in vederea organizarii si desfasurarii licitatiei
7.1. Se stabileste o taxa in cuantum de 100 lei pentru punerea Ia 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 ).
participare in valoare de 200 lei. Taxa se achita numerar , la casierig-&e:

taxe si impozite locale a Primariei oras Baicoj . /



C.FISA DE DATE A PROCEDURII

D;CONTRAC’I_‘UL - CADRU

E. FORMULARE SI MODELE pE DOCUMENTE

1. Fisa de informatii ofertant - F1
2. Cerere de participare la licitatie - F?
3. Oferta financiara - F3




FISA DE DATE

PRIVIND VANZARE PRIN LICITATIE PUBLICA
A IMOBILULUI ( TEREN S| CLADIRE ) SITUAT IN ORASUL BAICOI
STR. REPUBLICII NR. 317
NC. 23591




L INFORMATII GENERALE

l.a. AUTORITATEA CONTRACTANTA

Denumire: ORAS BAICOI, CF: 2845710 B
Adresa: Str, Unirii, nr. 21, Baicoi, jud Prahova —,
| Cod postal: 105200 | Tara: ROMAN:AEI

| Localitate: BAICOI
Persoana de contact : Ramona Bocioaca ] Telefon: 0344.802.064 ;

e-mail: urbanism@primariabaicoi.ro | Fax: 0344.802.064
Adresele de internet(daca este cazul): www.primariabaicoi.ro
Adresa autoritatii contractante; str. Unirii, nr. 21, Baicoi, jud. Prahova

I.b. PRINCIPALA ACTIVITATE SAU ACTIVITATI ALE AUTORITATII:

L ministere sau alte autoritati publice centrale 0 Servicii publice centrale

inclisiv cele subornotate Ia nivel regional sau local | [ aparare
Uagentii nationale Uordine publica/siguranta nationala

autoritati locale Omediu
Ualte institutii governate de legea publica Ueconomico-financiare

Uinstitutie europeana/organizatie internationala Osanatate
Ualtele (specificati) Uconstructii si amenajarea teritoriului

Oprotectie sociala
Ueultura, religie si activitati recreative
Oeducatie
Oactivitati relevante

Oenergie

Oapa

U posta

Otransport
l altele-administratie teritoriala locala

la adresa sus mentionata
O altele: (speciﬁcati/adresa/fax/intervaI orar)

| Data limita de primire a solicitariior de clarificari ;

Ora limita: 16.00
Adresa: Biroui Unic - Registratura Primarie , Str. Unirii nr. 21

Data limita de transmitere a raspunsului la clarificari:
Ora limita: 15.00

—

Alte informatii si/sau clarificari pot fi obtinute:

Il. ORGANIZAREA S| DESFASURAREA PROCEDURI| DE VANZARE

1.1 Informatii generale privind procedura

II.1.1) denumirea bunului proprietatea privata a orasului Baicoi care se vinde:
- Imobil ( teren si cladire ) situat in orasul Baicoi, str. Republicii nr. 317, nr. cad. 23591, t

suprafata de 1233 mp, cladire parter in suprafata de 405 mp




11.1.2) Pret de pornire a licitatiei-
- Conform caietului de sarcini: 291.660 lei

1.1.3) Taxe: ofertantul va achita urmatoarele taxe:
- Taxa participare la licitatie: 200 Jei

- Taxa pentru obtinerea documentatiei : 100 lej
- Garantia de participare Ia licitatie ~ 10% din valoarea imobilului supus licitatiei, adica 29.166

lei

I.1.4) Natura si cuantumul garantiei de participare:
Pentru a participa la licitatia privind vanzarea imobilului situat in orasul Baicoi, str. Republicii nr. 317,

apartinand domeniului privat al orasului Baicoi, persoanele fizice si juridice vor achita garantia de
participare la licitatie, prin ordin de plata bancar depus in contul orasului Baicoi, nr.
RO66TREZ5395006XXX004349 deschis la Trezoreria Boldesti Scaieni sau cu scrisoare de garantie
bancara, valabila 30 de zile de la data licitatiej.

Garantia de participare la licitatie se restivie ofertantilor necastigatori, fara niciun fel de retineri.
Pentru cel care si-a adjudecat imobilul, garantia de participare la licitatie se restitie dupa semnarea

contractului de vanzare-cumparare.
Garantia de participare la licitatie se
a) In cazul retragerii ofertei de catre
b) In cazul ofertantului castigator

contractului de vanzare cumparare
¢) Incazul respingerii ofertei aflate sub pretul minim de pornire al licitatiei
d) In cazul excluderii de la licitatie pe motive de frauda

pierde in urmatoarele situatii:
ofertant, inainte de ora stabilita pentru licitatie;
care nu se prezinta in termenul stabilit la semanarea

Ii.2 Procedura

Licitatie publica deschisa, conform modului de desfasurare descris in caietul de sarcini .

1.3 Cadrul legislativ de referinta

In temeiul prevederilor art.129 alin (2), lit.(c) si (d), art. 155 alin(1), art. 196 lit (a), art 311,334-

346 si 363 din OUG 57/2019 privind Codul Administrativ

I1.4 Instructiuni privind organizarea si desfasurarea licitatiei

Data organizarii licitatiej privind vanzarea imobilului » Situat in orasul Baicoi, str. Republicii nr. 317, aflat
in proprietatea privata a orasului Baicoi, s-a facut publica prin anunt cu cel putin 20 de zile calendaristice
inainte de data stabilita pentru desfasurarea licitatiei, in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a VI a,
intr-un cotidian local, unul national, pe site-ul institutiei si la sediul organizatorului.

Licitatia se va defasura conform procedurii de mai jos:

In ziua si la ora anuntata pentru desfasurarea licitatiei, presedintele comisiei da citire
publicatiilor in care a fost facut anuntul de vanzare, conditiilor vanzarii, listei participantilor,
prezinta modul de desfasurare a licitatiei si constata indeplinirea/neindepﬁnirea conditiilor

legale de desfasurare.

b) Se deschid plicurile exterioare in sedinta publica

¢) Pentru continuarea desfasurarii procedurii d
plicurilor exterioare cel putin doua oferte sa fie v,
de licitatie si se organizeaza una noua.

d) Dupa analizarea continutului plicului exterior, secretar
procesul-verbal in care se va preciza rezultatul analizei.

e) Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupa semnarea procesului -verba}/p:

alin.(d) de catre toti membrij comisiei de evaluare si de catre ofertanti.

2)

e licitatie este necesar ca dupa deschiderea
alabile. In caz contrar, se anuleaza procedura

ul comisiei de evaluare intocmeste




f)

g)

k)

s)

Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate prevazute in

caietul de sarcini

se depune la dosarul licitatiei.

Raportul prevazut la alin (h)
jul fiecarei oferte valabile, tinand seama de criteriile de

Comisia de evaluare stabileste puncta
atribuire si anume:

® Cel mai mare nivel al ofertei

® C(Capacitatea economico-financiara a ofertantilor

Ponderea fiecarui criteriy:
¢  Cel mai mare nivel al ofertei — 70%

iar in cazul egalitatii in continuare, departajarea se va
pentru criteriul de atribuire Capacitatea economico-financiara a ofertantilor.
Pe baza evaluarii ofertelor, secretarul comisiei de evaluare intocmeste procesul-verbal care

trebuie semant de toti membrii comisiei.
Pretul minim de pornire a licitatiei pentru vanza
inventar , insusit de catre Consiliul Local al Orasului
291.660 lei .

Depunerea cererii de participare Ia licitatie si a d

neconditionata a pretului de pornire la licitatie.
Refuzul de a semna procesul-verbal de licitatie de catre unul dintre ofertanti nu afecteaza

valabilitatea acestuia. In cadrul procesului verbal este consemnat refuzul semnarii, precum si
orice alta observatie.
In urma desfasurarii licitatiei se intocmeste procesul verbal de adjudecare
Orasul Baicoi are dreptul de a anula licitatia in urmatoarele situatii:
1) Nuau fost depuse minim doua oferte valabile;
2) Au fost prezentate numai oferte necorespunzatoare,

Au fost depuse dupa data limita de depunere 3 ofertelor;
Nu au fost elaborate sj prezentate in concordanta cu cerintele din documnetatia de atribuire

Contin propuneri referitoare |la clauzele contractuale, propuneri care sunt in mod evident
dezavantajoase pentru vanzator;
Circumstante exceptionale care afecteaza procedura de vanzare prin licitatie sau datorita
carora este imposibila incheierea contractului. In aceasta situatie singura obligatie a
organizatorului licitatiei este aceea de a restitui garantia de participare la licitatie.

Ofertantul declarat castigator isi revoca oferta
Ofertantul declarat castigator refuza incheierea contractului de vanzare-cumparare

- Contestatia unui ofertant este admisa
Garantia de participare va fi restituita ofertantilor care nu au castigat licitatia

rea imobilului este pretul din valoarea de
Baicoi prin HCL nr. ........ si este in suma de

ocumentelor solicitate are ca efect acceptarea

respectiv care:




1.5 Modul de obtinere a documentatiej de atribuire
str. Unirii nr. 21, Birou

tine, de la Primaria Orasului Baicoi,
achitarii taxei de 100 lei

Documentatia de atribuire se va ob
n baza unei solicitari scrise si in urma

Urbanism si Amenajarea Teritoriului, i
1.6 Posibilitatea retragerii ofertelor

Orice ofertant are dreptul de a-sj retrage oferta numaj
numai printr-o solicitare scrisa in acest sens.
ge oferta dupa data limita stabilita, sub sanctiunea excluderii

Ofertantul nu are dreptul de a-si retra
pierderea garantiei de participare .

acestuia de la procedura de licitatie si

1.7 Deschideres ofertelor

Ofertele vor fi deschise la data de........ » 0ra 10.00, la sediul Primariei Oras Baicoi, str, Unirii nr. 21,

sala de consiliu

I.8 Dispozitii generale
Documentele ofertei trebuie sa fie obligatoriu semnate sj dupa caz stampilate

Nu se accepta completarea ofertej dupa deschidere. In situatia in care se constata lipsa vreunui

document, oferta va respinsa.

li. INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE ELABORARE | PREZENTARE A OFERTELOR

ill.1 Limba de redactare a ofertej — limba romana
este cuprinsa intre data sj ora inregistrarii acesteia |a sediul

l11.2. Perioada de valabilitate a ofertej —
rii contractului de vanzare -cumparare

Primariei Oras Baicoj si momentul semna

1.3 Modul de prezentare 3 ofertelor
Oferta privind Cumpararea imobilului situat in Orasul Baicoi, str. Republicii nr. 317 , se depune intr-
un singur exemplar, pana cel tarziu ......... »0ra. 16.00 .

Ofertantul va depune documentele in mod obligatoriu astfel:

2 plicuri, dintre care unul (exterior ) cu documentele de calificare solicitate prin Caietul de

sarcini si unul cu oferta financiara (interior)
impreuna cu documentele de calificare in plicul mare pe care
ului si in mod obligatoriu imobilul pentru care se

se va mentiona numele sj adresa ofertant

organizeaza licitatia,

Plicul mare trebuie sa fie marcat cy: LICITATIA PENTRU VANZAREA IMOBILULUI SITUAT IN BAICOI

str. Republicii nr, 317

A NU SE DESCHIDE PANA LA DATADE:.............. » ORA 10.00

Relatii suplimentare se pot obtine de la Primaria Orasului Baicoi, str. Unirii nr. 21, Biroul Urbanism,

Amenajarea Teritoriului




JUDETUL PRAHOVA
PRIMARIA ORASULUI BAICOI
STR. UNIRII, NR. 21, COD POSTAL: 105200
Web: WWw.primariabaicoi.ro

ANEXA
la HCL Baicoi nr.,

CONTRACT DE VANZARE - CUMPARARE
- model cadru -
Continand clauzele contractuale obligatorij

I, strada Unirij nr.21, judetul Prahova

MARIUS 10AN CONSTANTIN, CUI 2845710, cont nr.
deschis la Trezoreria Boldest; Scaieni, in calitate de

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

, pe de alta

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

parte,

de vanzare - cumparare, in baza H.C.L. nr...... :
privind organizarea licitatiei publice pentru vanzarea imobiluluj (teren si cladire ) , apartinand
domeniului privat a] Orasului Baicoi , sjtuat in intravilanul orasulyj Baicoi, strada Republicii nr.
317 si a raportului procedurii de vanzare al comisiei de evaluare a ofertelor

1. Orasul Baicoi, cu sediu] in Oras Baicoi, strada Unirii nr.21], j

Primar MARIUS I0OAN CONSTAN TIN, CUI 2845710, cont r.
deschis la Trezoreria Boldesti Scaieni, instriineazi prin

, dreptul de proprietate asupra imobiluly; teren in
de 405 mp , situat in Orasul Baicoi , strada
avand urmatoarele vecinatati:




2. Imobilul apartine domeniului privat al Orasuluj Baicoi, conform H.C.L. nr. 99/22.09.2021 si

a fost inscris in cartea funciari nr. 23591
evictiuni totale sau partiale, nefiind

3. Vanzatorul garanteaza pe cumparator impotriva oricarei
od Civil.

raspunzator de viciile aparente, conform art.1695 din Noul C

4. Transferul dreptului de proprietate se realizeazi la ...
pe baza de proces-verbal incheiat intre

Predarea — primirea imobiluluj vandut se va face
a dupa ce cumpiritorul va achita integral

vanzator si cumparator. Procesul verbal se va inchei
contravaloarea imobilului .

5. Valoarea de adjudecare a imobilului este ................
6. Pretul imobilului adjudecat, se va achita conform caietului de sarcini .

7. La data incheierii prezentului contract cumpiritorul achits si 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.
Garantia de participare la licitatie nu se restituie si se considera cota-parte din pretul de vanzare
adjudecat.

8. Impozitele catre stat sj administratia locala, de la data incheierii prezentului contract il privesc

Pe cumparator.
10. Subsemnata/ul, ........................ , inteleg sa cumpar imobilul in conditiile stabilite
in acest contract de catre vanzator si pe riscul meu cunoscand situatia juridica a imobilului

vandut. Subsemnatul............ am luat la cunostinta despre reglementarile urbanistice din zona in
care este situat imobilul , asa cum sunt descrise in continutul certificatului de urbanism nr.

227/08.09.2025.

11. Incheiat astazi la data de ........... .. . , in doua exemplare, din care unul pentru

vanzator si unul pentru cumparator.

VANZATOR CUMPARATOR

ORASUL BAICOI,
PRIN PRIMAR,
MARIUS IOAN CONSTANTIN




EVALUARE PROPRIETATI IMOBILIARE Oras BAICOI, Judetul Prahova
Evaluator: Cirstian Stan, tel 0743 182 391, e-mail: cirstian-stan@yahoo.com
Membru titular ANEVAR, Legitimatia nr. 18137, specializare EPI

PRIMARIA ORAS BAICOI
INTRARE N %G&O

ingﬁE NSRRI Y e R l(
2R L. 08, anuioRd

RAPORT DE EVALUARE
Proprietate imobiliari de tip teren
intravilan si constructie speciali - scoali
situatd in Oras Biicoi, str. Republicii, nr.
317, judetul Prahova

NR. 46/8/2025

Proprietar: ORAS BAICOI
Beneficiar. ORAS BAICOI

Evaluator ANEVAR: ing. Cirstian Stan

25.08.2025

1127
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EVALUARE PROPRIETATI IMOBILIARE Orag BAICOI, Judeul Prahova

Evaluator: Cirstian Stan, tel 0743 182 391, e-mail: cirstian-stan(@yahoo.com
Membru titular ANEVAR, Legitimatia nr. 18137, specializare EPI

SCRISOARE DE TRANSMITERE A RAPORTULUI DE EVALUARE

Citre,

Oras Biicoi

Ref.: la evaluare “Proprietate imobiliard de tip teren intravilan si constructie speciali - scoald,

situatd in judetul Prahova, orag Baicoi, str. Republicii, nr. 317
1. Prezenta lucrare a fost elaborati de Cirstian Stan membru titular ANEVAR, cu leg.

nr. 18137/2025 valabild pentru anul 2025, in baza contractului semnat cu dumneavoastrs.
2. Proprietatea care face obiectul prezentului raport este o proprietate imobiliard de tip teren
intravilan si constructie speciald - scoald, situatd in judetul Prahova, oras Bdicoi, str.

Republicii, nr. 317.
3. Inspectia proprietatii si toate investigatiile si analizele necesare au fost realizate de

cdtre evaluator.
4. Scopul evaluarii este ,, estimarea valorii de piati “a proprietitii pentru suprafata de

1233 mp. teren intravilan curti — constructii si constructie speciald — scoald, cu suprafata

l construitd de 405 mp. , pentru informarea clientului.
5. Raportul de evaluare care urmeazi i pe care aceasti scrisoare il insoteste, constand
din 27 pagini plus anexele, prezintd bazi pe care s-a stabilit opinia evaluatorului, tipul de

l raport intocmit este raport explicativ (narativ) complet.

Cursul de schimb valutar luat in considerare este de 5.0611 lei/1 Euro.
Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei concluzii si considerentele avute in

vedere la determinarea valorii de piati sunt:

e valoarea a fost estimatd {indnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile prezentate in prezentul raport si este valabili in conditiile economice si juridice
menfionate in raport;

e valoarea estimata se referd la o proprietate imobiliara;

e valoarea este valabild numai pentru destinatia precizati in raport;

e valoarea reprezinta concluzia evaluatorului privind valoarea de piati a imobilului;

e valoarea este o predictie.
6. Raportul a fost pregitit in conformitate cu SEV 2025 “Valoarea de piati — tip de valoare

definitd in SEV 2025 ,,Evaluarea proprietafii imobiliare” si prezinta baza pe care s-a stabilit

opinia.

Pitesti
25.08.2025 Evaluator autorizat
Cirstian Stan
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CAPITOLUL I: INTRODUCERE

1.1.SINTEZA RAPORTULUI

Proprietatea evaluatd :
Republicii, nr. 317, judetul Prahova

Teren intravilan si constructie speciald — scoald, situat in oras Baicoli, str. }

| Tipul proprietiii: | Proprietate imobiliara de tip administrativ
| Tipul de raport: | Prezentul raport de evaluare este un raport explicativ (narativ)
| Proprietar: | ORAS BAICOI |
| Terenul: | Terenul este proprietatea ORAS BAICOI l
Cea  mai  bund | Speciald/comerciala ’
utilizare:

Data punerii in 1907

Sunctiune :

Clientul lucrivii : | ORAS BAICOI

Perioada inspectiei | 19.08.2025

Data evaludrii: | 20.08.2025

Data raportului: | 25.08.2025 [
Scopul evaludrii: Stabilirea valorii de piata a proprietatii imobiliare de tip teren intravi]an]

si cladire locuintd, la nivelul prefurilor practicate pe piata imobiliari in
luna iunie — august 2025, pentru informarea clientului.
Din informatiile si datele aflate la dispozifia evaluatorului la data
evaludrii, rezultd cd proprietatea imobiliari nu este grevati de
sarcini(gaj,ipoteci)
a)Abordarea prin comparatia vanzarilor pentru teren:

®  161.900 lei echivalent 32.000 euro

b) Abordarea prin cost:
®  126.500 lei echivalent 25.010 euro

Conditii limitative:

Metode de evaluare
utilizate:

Valoarea obfinuta prin Abordarea prin piatd pentru teren si Adordarea

Rezultatele evaludrii:
prin cost pentru clidire: 288.400 lei echivalent 57.010 euro

Valoarea

recomandatd: EURO stabilit de BNR la data de 20.08.2025, este

288.400 lei echivalent a 57.010 euro.

Cirstian Stan, mun. Pitesti, str. Maior Sever Niculescu, nr. 15, jud.Arges,

Valoarea obtinutd prin Abordarea prin paiti la cursul de 5.0611 lei / /
membru titular, (

Executantul evaludrii: (

Evaluator:

Cirstian Stan
Evaluator autorizat ANEVAR/Membru titular

Specializare EPI/Leg. 18137
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1.2. CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Ref. la proprietatea imobiliard evaluatd, teren intravilan si constructie speciald - scoald, situati
in orasg Biicoi, str. Republicii, nr. 317, judetul Prahova.

Prezenta lucrare a fost intocmité de cétre Cirstian Stan, membru titular ANEVAR.

Prin prezenta, in limita cunogtinelor si informatiilor detinute, certificim urmaitoarele:

1. Afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevirate si corecte.

2.Analizele si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si
conditiile limitative specifice §i sunt analizele §i concluziile personale, fiind nepartinitoare din
punct de vedere profesional.

3. Nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliara care face
subiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legatd de partile
implicate.

4. Valoarea exprimatd nu are nici o legituri cu suma incasati pentru executia lucrarii

' si nu a fost conditionati de prezentarea in raport a unor anumite aspecte.

5.Nici evaluatorul i nici o persoani afiliata cu acesta nu are alt interes financiar legat
de finalizare tranzactiei.
l 6.Mentionez ci am indeplinit programul de pregitire de baza (continud) in domeniu si
am competanta necesara pentru intocmirea prezentului raport,
l 7.Proprietatea imobiliard a fost inspectati in data de 19.08.2025 de citre evaluator

Cirstian Stan in prezenta reprezentantului proprietarului.
8. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta din partea nici unei alte

persoane.
9.Analizele si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din

standardele, recomanddrile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR
(Asociatia Nafionald a Evaluatorilor din Roménia). Evaluatorul a respectat codul deontologic

al ANEVAR.
Prezentul raport se supune Standardelor de Evaluare SEV - 2025 aprobate de citre ANEVAR.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneazi mai jos este membru Titular
ANEVAR si a fost realizat pentru informarea clientului.

Evaluator:

Cirstian Stan
Evaluator autorizat ANEVAR/Membru titular

Specializare EPI/Leg. 18137
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CAPITOLUL II. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

2.1L.IDENTIFICAREA SI COMPETANTA EVALUATORULUI
Evaluator membru titular ANEVAR: ing. Cirstian Stan (telefon 0743 182 391)
e Evaluator proprietiti imobiliare
e Legitimatie evaluator ANEVAR nr. 18137/2025

) e Persoand fizicd autorizati CIF: 38418706/2015
In conformitate cu Standardele de Evaluare SEV 101 si SEV 103 certific faptul ci sunt

competent si efectuez cu obiectivitate si impartialitate prezentul raport de evaluare. Declar céd
raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordantd cu reglementarile
Standardelor de Evaluare, ci nu am nici un interes actual sau viitor fatd de proprietatea
evaluatd. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea ob{inerii unei
anumite valori. Imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul
raport de evaluare.

Deoarece activitatea de evaluare soliciti exercitarea abilitatii si a rationamentului profesional,
declar ca am efectuat evaluarea avand abilitatile tehnice adecvate, experients si cunogtinte
despre subiectul evaludrii, despre piata pe care acesta se tranzactioneazi §i despre scopul
evaludrii.

Confirm ci am suficiente informatii despre pietele actuale, ci am competenta, calititile si
cunostintele necesare pentru realizarea prezentei evaluiri in mod obiectiv si impartial.

I Confirm faptul ci nu a fost oferiti asistenta profesionald semnificativa persoanei care
semneaza acest raport.

2.2.IDENTIFICAREA CLIENTULUI $I A ORICAROR UTILIZATORI

DESEMNATI

Clientul prezentului raport de evaluare este Orasul Baicoi, judetul Prahova.

2.3. SCOPUL EVALUARII

Utilizarea evaluarii o constituie estimarea valorii de piatd, pentru informarea

clientului.

2.4.IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT. DREPTURI DE

PROPRIETATE EVALUATE
Proprietatea evaluata reprezintd o proprietate speciald teren intravilan categoria de

folosinta curti — constructii cu suprafata de 1233 mp. §i constructie speciali — scoald dezafectats,
cu suprafafa construitd de 405 mp.,situati in orag Baicoi, str. Republicii, nr. 317, judetul

Prahova;
Pentru proprietatea teren intravilan, ce face obiectul prezentului raport de evaluare s-au

prezentat urmitoarele acte ce atesta proprietatea ORAS BAICOI:
e Hotérérea nr. 99 din 22.09.2021 a Consiliului Local Biicoi;

e Extras de Carte Funciara nr. 23591 UAT Biicoi;

* Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu nr. cadastral 23591;
in prezentul raport de evaluare se evalueazi dreptul de proprietate deplini al proprietarilor
mentionati, asupra proprietitii “teren intravilan categoria de folosintd curti - constructii” si
constructie speciald - scoald, ce face obiectul evalurii.
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Prezentul raport nu valideazi din punct de vedere legal corectitudinea documentelor
prezentate si nici dreptul de proprietate deplin asupra terenului si constructiei, considerat ca
ipotezi de lucru in realizarea prezentului raport de evaluare.

2.5. TIPUL VALOARII SI DEFINITIA ACESTEIA

Evaluarea realizatd conform prezentului raport reprezintd o estimare a valorii de piata,

a proprietatii.
Metodologia de calcul a “valorii de piati” a tinut cont de scopul evaluirii, tipul proprietétilor

si de recomandarile SEV 2025.
Standardele de Evaluare SEV, compuse din:
SEV 100 - Cadrul general (IVS 100)
SEV 101 - Termenii de referinga ai evaludrii (IVS 101)
SEV 102 - Tipuri ale valorii (IVS 102)
SEV 103 - Abordari in evaluare (IVS 103)
SEV 104 - Informatii i date de intrare (IVS 104)
SEV 105 — Metodele de evaluare(IVS 105)
SEV 106 — Documentare si raportare (IVS 106)
SEV 230 - Drepturi asupra proprietaii imobiliare (IVS 400)
SEV 430 — Evaludri pentru raportare financiara
SEV 400 - Verificarea evaluarii

Ghidul metodologic de evaluare:

_» GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
In aceasta ipostazd, s-a putut apela la estimarea unei valori de piata definite conform

Standardului SEV - Cadrul general:

VVVVVVVVVV

Valoarea de pia{d reprezintd suma estimatd pentru care un activ ar putea fi
schimbat la data evaludrii, intre un cumpdrétor hotdrdt si un vénzdtor hotdrdt, intr-o
Iranzacfie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat, §i in care pdrfile au actionat in

cunoglin{d de cauzd, prudent §i fard constringere.

Fiecare din expresiile cuprinse in definifia de mai sus are propriul sau cadru
conceptual care, in esentd, reflectd suma de bani Ja care se poate efectua o tranzactie cu
proprietatea analizatd, intre vinzitor/proprietar i un cumpdritor, independenti(nelegati prin
relafii preferentiale) i in care fiecare isi cunoagte interesul, are convingerea satisfactiei din
tranzactia realizaté, férd a fi constringi s o facd. Valoarea de piata este, deci, expresia valorii
de schimb stabilit in mod obiectiv pe piata imobiliara specific proprietatii supuse evaludrii.

2.6.DATA EVALUARII
La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor
corespunzatoare lunii iunie — august 2025, data la care se considera valabile ipotezele luate

in considerare si valorile estimate de citre evaluator.
Evaluarea a fost realizati la data de 20.08.2025, curs BNR : 1 EURO = 5.0611 LEI

Inspectia proprietitii, a fost realizata de citre evaluator ing. Cirstian Stan, in prezenta
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reprezentantului clientului, iar bunul imobil supus evaludrii a fost identificat pe baza
planurilor de amplasament anexate raportului de evaluare, precum si pe baza utilizarii actuale
a imobilului. La data inspectiei cladirea speciald — fosta scoali este dezafectata.

Data inspectiei: 19.08.2025
Data evaludrii: 20.08.2025
25.08.2025

Data elabordrii raportului de evaluare:
2.7. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU EFECTUAREA EVALUARII

* Documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate proprietarului actual al
proprietétii;

= Elaborarea fisei de inspectie;

= Inspectarea amplasamentului a schitelor propriettii si confruntarea lor cu informatiile

anterioare, imobilul a fost vizionat;
= Discutii asupra aspectelor constatate cu proprietarul si completarea informatiilor, s-a

solicitat date referitoare la imobil;
® In urma inspectiei, s-a constatat ci terenul si clidirea de locuit, sunt in domeniul

privat, fiind in zona periferici, Zona A, nu sunt restrictii din punct de vedere
urbanistic si accesul auto, iar terenul beneficiazi de serviciile de apa, gaze, canalizare,
energie electric, telefonie, in zona din str. Republicii;

® Obtinerea de informatii asupra valorilor de tranzactionare a proprietitilor imobiliare

asemdndatoare, de la agentiile imobiliare;
®  Aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune in vederea determindrii valorii,

comparatia vénzarilor directe pentru teren intravilan si determinarea valorii prin abordarea

prin cost pentru cladire locuinta;
* Determinarea valorii de piati, comparatia vanzarilor pentru teren intravilan;

* Determinarea valorii de piatd, abordarea prin piata pentru cladire locuinta.

2.8. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
* Documentele privind proprietatea imobiliard puse la dispozitie de citre proprietar;
= Agentiile imobiliare din oras Biicoi, publicatiile locale de profilsi anunturi de mica
publicitate ale ziarelor locale.
= Anunturi de publicitate imobiliara prin Internet ,,imobiliare baicoi ,,
= Standarde de evaluare SEV 2025, aprobate de ANEVAR ;

29.IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

» .Prezentul raport este intocmit la cererea clientului §i in scopul precizat. Nu este
permisa folosirea raportului de catre o ter{d persoana firad obtinerea, in prealabil, a
acordului scris al clientului, autorului evaludrii si evaluatorului verificator. Nu se
asumd responsabilitatea fatd de nicio altd persoana in afara clientului, destinatarului
evaluarii §i a celor care au obtinut acordul scris $i nu se accepti responsabilitatea
pentru niciun fel de pagube suferite de orice astfel de persoana, pagube rezultate in
urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.
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» Raportul de evaluare isi pastreazi valabilitatea numai in situatia in care conditiile de

l piatd, reprezentate de factorii economici, sociali si politici, riman nemodificate in
raport cu cele existente la data evaludrii.

» Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legala, care afecteazi fie

I proprietatea imobiliard evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu

sunt cunoscute de catre evaluator. In acest sens, se precizeazd ci nu au fost ficute

cercetari specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ci titlul de proprietate este

l valabil §i se poate tranzactiona, ci nu existd datorii care au legaturi-cu proprietatea

evaluata si aceasta nu este ipotecats sau inchiriata. In cazul in care existid o asemenea

situatie si este cunoscutd, aceasta este mentionata in raport. Proprietatea imobiliar se

l evalueazd pe baza premisei ci aceasta se afla in posesie legali (titlul de proprietate

este valabil).

Se presupune cd proprietatea imobiliard in cauzii respectd reglementarile privind

l documentatiile de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul

in care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piati va fi afectati.

Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare

l prezintd dimensiunile aproximative ale proprietatii si este realizatd pentru a ajuta

cititorul raportului si vizualizeze proprietatea. In cazul in care existi documente

relevante (masuratori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.
» Daci nu se arati altfel in raport, se infelege c3, evaluatorul nu are cunostinta asupra

' stdrii ascunse sau invizibile a proprietétii (inclusiv, dar firi a se limita doar la acestea,

starea §i structura solului, structura fizici, sistemele mecanice si alte sisteme de

functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea

' imobiliard in cauzi sau de pe o proprietate invecinati, inclusiv prezenta substantelor

periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea
proprietatii. Se presupune ci nu exista astfel de conditii, daci ele nu au fost observate,

I la data inspectiei sau nu au devenit vizibile in perioada efectuirii analizei obisnuite,

necesara pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca

un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stirii proprietatii, astfel de informatii

I depdsind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferd

garantii explicite sau implicite in privinta stirii in care se afla proprietatea si nu este

responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si

l nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

» Evaluatorul obtine informatii, estimiri si opinii necesare intocmirii raportului de
evaluare, din surse pe care le considerd a fi credibile si evaluatorul considerd ca

I acestea sunt adevarate §i corecte, surse pe care le va indica in raportul de evaluare.

Evaluatorul nu i§i asuma responsabilitatea in privinta acuratefei informatiilor furnizate
de terte parti.

E > Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va

dezvélui unei terfe persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de SEV si/sau atunci

cand proprietatea a intrat in atentia unei autorititi judiciare.

l Evaluatorul a fost de acord si-si asume realizarea misiunii incredintate de citre
clientul numit in raport, in scopul utilizdrii precizate de citre client si in scopul
precizat in raport.

Consimtdmantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (daca al acestuia

I din urmi este necesar), trebuie obtinut Inainte ca oricare parte a raportului de evaluare

sd poata fi utilizatd, in orice scop, de cétre orice persoana, cu exceptia clientului si a

creditorului (prin creditor se va include orice unitate a creditorului si/sau orice pre
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al acestuia care lucreaza in interesul creditorului), sau a altor destinatari ai evaludrii
care au fost precizafi in raport. Consimtdméntul scris si aprobarea trebuie obtinute
inainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) si poati fi modificat sau
transmis unei terfe parti, inclusiv altor creditori ipotecari, alii decat clientul sau altor
categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii,
vénzare sau alte mijloace. Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului
propriettii evaluate, iar valoarea prezentatd in raportul de evaluare nu are legaturi cu
valoarea de asigurare.

» Verificarea comparabilelor a fost efectuati telefonic

» Proprietatea imobiliard evaluata este inscrisi n cartea funciara.

2.10. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Prezentul raport de evaluare nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document destinat
publicitatii, fird acordul scris si prealabil al evaluatorului, cu specificarea formei si contextul
in care urmeazi sa apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de cétre
alte persoane de cét cele mentionate in raport, atrage dupd sine incetarea obligatiilor

contractuale.

2.11. DECLARATIA CONFORMITATII CU SEV
Evaluarea realizati conform prezentului raport reprezinta o estimare a valorii de piati,

a proprietitii.
Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul
proprietétilor si de recomandarile SEV 2025.
Standardele de Evaluare SEV, compuse din:
SEV 100 - Cadrul general (IVS 100)
SEV 101 - Termenii de referin{a ai evaludrii (IVS 101)
SEV 102 - Tipuri ale valorii (IVS 102)
SEV 103 - Abordari in evaluare (IVS 103)
SEV 104 — Informatii si date de intrare (IVS 104)
SEV 105 — Metodele de evaluare(IVS 105)
SEV 106 — Documentare §i raportare (IVS 106)
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
SEV 430 — Evaluiéri pentru raportare financiard
SEV 400 - Verificarea evaludrii
Ghidul metodologic de evaluare:

» GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unei anumite
valori, solicitare venitd din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de
client sau de produsul bancar garantat, iar remunerarea evaludrii nu se face in functie de
satisfacearea unei asemenea solicitdri. In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de
elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul

VVYVYYVYYVYVVYYVYYVYYyY

raport de evaluare.
2.12. DESCRIEREA RAPORTULUI
Raportul de evaluare al proprietétii evaluate — teren intravilan si clidire scoala, este
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un raport explicativ (narativ) complet, fiind intocmit conform SEV 103.
Pentru determinarea valorii proprietafii s-au aplicat urmitoarele abordiri:
e abordarea prin comparatia vinzirilor
¢ abordarera prin venit;

¢ abordarea prin cost.
in abordarea prin comparatia directi se urmare§te estimarea valorii proprietatii imobiliare

prin analiza pietei pentru proprietdti similare si prin compararea acestor proprietati cu
proprletatea supusd evalurii. In metoda comparatiei directe, valoarea de piatd este estimati
prin compararea proprietétii imobiliare cu proprietiti similare care au fost recent vandute, sunt

ofertate pentru vanzare.
Abordarea prin comparatiile de piati foloseste numai date de pe piati de la acea dati sau de

I daté recenta.
Avand in vedere, pe de o parte, rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
' relevanta acestora si informatiile de piatd care au stat la baza aplicarii lor si, pe de alti parte,
scopul evaludrii si caracteristicile proprietitii imobiliare, in rationamentul
evaluatorului, valoarea estimata pentru proprietatea in discutie va trebui si tina seama de
l valoarea determinaté prin comparatia vanzarilor.
fn abordarea pe baza de venit se urméreste estimarea valorii proprietatii imobiliare prin
prisma rentabilititii pe care o reprezmta aceasta pentru proprietar, respectiv pe baza
I veniturilor provenite din inchiriere. In calculele pentru determinarea valorii se foloseste o
metodd de capitalizare adecvati si ratele de capitalizare corespunzitoare.
in abordarea prin costuri este determinat costul de reconstructie sau de inlocuire al cladirii
l la data evaludrii, impreund cu o estimare valorici a pierderilor ce au avut loc datoritd uzurii
fizice, neadecvirii functionale §i condifiilor externe. La costul estimat, dupd scidderea

deprecierii cladirii.

CAPITOLUL III. PREZENTAREA DATELOR
3.1. DATE DESPRE ARIA DE PIATA, ORAS, VECINATATI, LOCALIZARE

Proprietatea imobiliard speciald teren intravilan si cladire scoald, este amplasati in
intravilanul oragului Baicoi, str. Republicii, nr. 317, judetul Prahova, zona central.

Date despre oras Biicoi
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Biicoi este un oras in judeful Prahova, Muntenia, Romania, format din localitifile
componente Biicoi (resedinta), Dambu, Liliesti, Schela, Tufeni si Tintea.”!

Asezare
Orasul Biicoi este situat in centrul judefului Prahova. Iniltimea maxima (406 metri), raportati

la nivelul mrii, se atinge in cadrul oragului Dealul Tintea. Orasul se intinde pe o lungime de
17 km. Este dezvoltat practic de-a lungul arterei principale (Strada Republicii), din care
pleacd mai multe strizi, care depasesc foarte rar lungimea de 2-3 km. Orasul este strabatut,
prin zona sa de sud-vest, in afara localitdtilor, de soseaua nationalid DN, care

leag Ploiestiul de Brasov. Accesul din aceasta sosea catre localititile orasului se face prin
soselele judetene DJ100F, care parcurge orasul de la vest la est, ducind citre Plopeni, si
DJ215, care duce mai departe spre Scorteni. Din DJ100F, in nord-vestul orasului, porneste si
soseaua DJ100E, care duce cétre Scorteni, Telega, Cadmpina (unde se intersecteaza cu

DN1), Provita de Jos, Provita de Sus si Adunati.!"!

Demografie

Conform recensdmantului efectuat in 2021, populatia orasului Baicoi se ridica la 16.722 de
locuitori, in scidere fatd de recensdméntul anterior din 2011, cind fusesera inregistrati 17.981
de locuitori.l”! Majoritatea locuitorilor sunt roméni (88,79%), iar pentru 10,84% nu se
cunoaste apartenenta etnic.!! Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor

sunt ortodocsi (85,55%), iar pentru 11,8% nu se cunoaste apartenenta confesionala.!”

Localizare in oras; vecinititi

Proprietatea imobiliara speciald teren intravilan si cladire scoald este amplasatd T~

intravilanul orasului Baicoi, str. Republicii, nr. 317, judeful Prahova, zona cen?dl’é};-la @aﬂ\,
L ) 1 -

500 m de Primdria orasului. . ( =)
. -i
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Accesul auto si pietonal se realizeazd pe strada Republicii, strada asfaltati cu o bandid pe
sens,

Tipul zonei: zona de amplasare a proprietdtii imobiliare este rezidentiald cu locuinfe
unifamiliale P+1E, P+2E si spatii comerciale. Zona este ocupatd predominant de proprietiti

imobiliare rezidentiale, mai putin terenuri libere.
Transportul public este disponibil, la cca. 100 m de terenul subiect se afla stajia de microbuze.

Nivelul impozitelor pe cladiri in zona este unul normal, conform codului fiscal.

Access:

Auto: str. Republicii;

Calitatea retelelor de transport: asfaltate cu o bandi pe sens .
Utilititi:

Retea urband de energie electricd: existentd

Retea urband de apa: existenté

Retea urband de termoficare: nu existi

Retea urband de gaze: existentd

Retea urbani de canalizare: existenti

Retea urbani de telefonie, cablu tv si internet: existenté

Ambient : Linistit, urban
Gradul de poluare orientativ (rezultat din observatii sau observatii ale evaluatorului,

fard expertizare sau determindri de laborator ale noxelor): Poluare in limite normale; spatii
l verzi in jurul imobilului.
l 3.2.DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

Proprietatea evaluatd reprezintd o proprietate speciald,, Teren intravilan categoria de
Jolosingd curti - constructii cu suprafafa de 1233 mp si cladire scoald, cu suprafata construitd
de 405 mp”, situati in oras Bdicoi, str.Republicii, nr. 317, judeful Prahova, proprietatea
oragului Bdicoi, in baza Hotararii nr. 99 din 22.09.2021 a Consiliului Local si extras de Carte

Funciari.

3.3. DESCRIEREA TERENULUI

Proprietatea imobiliard - teren intravilan cu suprafata de 1233 mp., categoria de
folosina curti - constructii, este situatd in intravilanul orag Béicoi, tarla 21, parcela 1051, intr-

o zond rezidentiald si comerciali.

Caracteristici_teren
Forma in plan a terenului este neregulata, nivelul terenului fiind in plan.

Terenul se afla in zona centrala, cu urmatoarele vecinatati:

Nord - str. Postivarului, Sud — str. Republicii, Est — sti. Postdvarului, Vest — Pascanu Aurel.
Folosinta actuala — teren intravilan destinatie — curti constructii.

Terenul in cauzd este racordat la utilitafile tehnico-edilitare, alimentare apa,
electricd, canalizare, gaze naturale, telefon, cablu TV, aceste sunt disponibile la str.

energie

Republicii.
Suprafata totala a terenului din masurétori in cauzi este St = 1233 mp.
Dimensiunile in plan ale terenului intregii incinte sunt :

= deschidere la drum — 46,92 ml la str. Republicii

= deschidere la drum — 45,01 ml la str. Postivarului
Din discutiile purtate cu beneficiarii si din informatiile culese, rezultd ca nu existd probleme

deosebite de mediu: nu au fost obervati factori poluanti ai solului si subsolului §i se presupune
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ca infestarea terenului in cauza se afla in conditii acceptabile, neinfluentind valoarea .
Terenul nu este traversat de nici un curs de ap4, iar panza freatica se situeazi la o adancime

medie.
Terenul fiind in domeniul privat, accesul la teren se face auto si pietonal, pe str. Republicii.

Pe teren este edificatd o constructie fosta scoald dezafectata.
Gradul sesimic al zonei este cel al orasului Baicoi: gradul 8.

3.4. DESCRIEREA CONSTRUCTIEISI A AMENAJARILOR

CLADIRE SCOALA
e Anul construirii — 1907;

Suprafata construita la sol este de 405 mp;

Suprafata desfasuratd P, este de 405 mp.

Tipul proprietatii imobiliare — speciali;

Stare fizicd a constructiei - finisaje in proportie de 50 % finalizate;
e Regim de iniltime a constructiei P.

DESCRIEREA CONSTRUCTIEL:

1. Infrastructura
e Fundatii continue sub ziduri;

I 2. Suprastructura:

e Structura de rezistenta realizata din zidarie portanti din cirdmida ;
e Plangee din lemn;
e Peretii exteriori sunt din zidédrie din caramida;
Acoperig/invelitoare sarpanta din lemn in 2 ape, acoperitd cu tabla zincati;
3. Finisaje

e Compartimentdri: pereti portanti din zidarie din ciramidi;

e Tamplérie exterioard: din lemn si geam normal;

e Tampldrie interioard: din lemn si geam normal;

e Usile interioare din lemn; Vopsitorie in culori de ulei ;

Finisaje exterioare:

e Pereti din caramida, finisati.
4. Instalatii

eInstalatii electrice;

eInstalatii sanitare;

eInstalatie alimentare cu gaze.
Cladirea locuinta, dispune de o intrare, din str. Republicii.

FINISAJELE INTERIOARE ALE CLADIRII:

PARTERUL

Utilizare: cladire speciala — fosta scoala.

Finisaje: medii.

Este compus din 2 holuri, sala sport, 3 séli de clasd, cancelarie, 3 gruprui sanitare.
Peretii in camere sunt tencuiti.

Pardoselile in camere sunt din beton si mozaic.

Téamplaria interioara este din PVC si geam termopan

Corpuri de incélzire — sobe pe lemne si gaze.

DOT ARI §1 ECHIPAMENTE:
Spatiul special - clddire scoald, este echipat cu instalatiile electrice, sanitare i

alimentare cu gaze, fiind dezafectata. Utilititile sunt asigurate prin cele existente in zona:
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alimentarea cu energie electricd este racordatd la refeua existentd;
e alimentarea cu apd este racordati la refeua existenta;

e alimentarea cu gaze este racordata la reteua existent;

e Stare fizicd si tehnicd actuald: satisfacitoare.

3.4.ISTORIC, INCLUNZAND VANZARILE ANTERIOARE SI OFERTELE SAU
CERERILE CURENTE

l Proprietatea imobiliara tip teren intravilan, situatd in oras Bdicoi, jud. Prahova, este
detiutd in proprietate de cétre orag Baicoi, fiind in domeniul privat al localitéii.

' in zona oras Biicoi, sunt oferte in crestere de vinzare de proprietati imobiliare tip teren
intravilan, iar cererile de astfel de proprietari sunt in stagnare.

Piata imobiliara a anului 2020, a manifestat prudentd si maturizare, atdt datoritd celor care

l opereazi in mod semnificativ si care actioneazi de cele mai multe ori in cunogstin{a de cauzi,
in baza unor planuri de afaceri si informatii de piata realiste, in termeni mult schimbafi fata de
avantul anilor 2007/2008.

l Micii jucdtori pe piafd, au operat in termenii pietei influentati de nevoile reale ale pietelor
locale, functie de noile randamente, fapt care s-a transmis si asupra fondului imobiliar
nefructificat din perioada precedentd. Nu au existat modificdri spectaculoase ale valorilor pe

I fondul imobiliar general existent, doar pe nise, ale acestuia tendintele pastrandu-se cu
exceptia perioadelor de sezonalitate. Piata imobiliara rezidentiald este caracterizata de faptul
cd localitdtile mici si medii continud si nu aiba o piati imobiliara activa 3i acest lucru se

l datoreaza in principal factorului demografic, sciderea populatiei datorate in special migratiei
fortei de munci spre zone active economic gi imbdtranirea celei ramase.

CAPITOLUL 1V. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

4.1.Tipul proprietitii; definirea pietei
Piaa imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in

scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimba drepturi de

proprietate contra unor sume de bani.
O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau

serviciilor:
a) fiecare proprietate imobiliara este unicd iar amplasamentul sau este fix;
b) pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numirul de vénzitori si cumpadrétori care

actioneazd este relativ mic, proprietitile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere

mare de cumpdrare, ceea ce face ca aceste piefe sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor,
schimbarea nivelului salariilor, numérul de locuri de muncé precum si sd fie influentate de
tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobédndit, mirimea avansului de

platd, dobéanzile, etc.;
¢) in general, proprietitile imobiliare nu se cumpird cu banii jos iar dacad nu existd conditii

favorabile de finantare tranzactia este periclitata;

d) spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori
influentatd de reglementirile guvernamentale si locale. Cererea §i oferta de proprietafi
imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rareori atins,
existind intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se
dezvolta greu iar cererea poate si se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori si

existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru;
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e)cumpdratorii si vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-

cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de

E tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietitile imobiliare sunt
durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este

l lung.
Datorité tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat
Sunt importante motivatiile, interac;iunea participantilor pe piatd §i misura in care acestia

' sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietaii.
in functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si vérsta participantilor la
piaté pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta

' parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale,
agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impdrtite in piete mai mici, specializate,
numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietitii.

l Aceastd proprietate imobiliara se incadreazi in subpiata spatiilor comerciale/birouri.
Piata acestor spatii este o piafd urband cu caracter local pe care activeazi atat agenti
economici din judet cat si agenti economici din ar3. Din punct de vedere economic, piata
imobiliard a proprietatilor comerciale ca si a celorlalte tipuri de proprietiti imobiliare, este

' puternic influentatd de starea economica generald a zonei de amplasare si a vecinatatilor, dar
in special de starea economici generala a localitatii; din acest punct de vedere mentiondm ci
atdt zona delimitatd pentru piata specifica, cét i Intregul municipiu se afli in stagnare.

l Piafa specifici este deci piata terenurilor intravilane si spatiilor de tip
Rezidential/comercial este o piatii segmentati, atit urbani cat si rurali cu caracter

. local, cu activitate modestii ca numir al tranzactiilor.

Scurti analizi a piefii imobiliare
Criza economici si nivelul exagerat al ofertelor existente, cu mentinerea inflexibili a acestora,

determind o activitate slabi a pietei, un numar redus de tranzactii.

Orasul Biicoi este format din 6 localitati:Bécoi (resedinta), Dambu, Liliesti, Schela, Tufeni si
Tintea.

La data prezentei evaluari piata imobiliara a terenurilor intravilane si spatiilor tip
comercial/industrial are citeva elemente definitorii:

— majoritatea terenurilor intravilane si locuingelor unifamiliale sunt detinute de catre operatori
privati;
— piata imobiliara a spatiilor tip comercial/industrial este dominati de inchirieri; tendinta
generald a proprietarilor este de pastrare a spatiilor pentru utilizare proprie sau inchiriere;

— tranzactiile sunt foarte rare.
— chiriile solicitate de catre proprietari sunt cele maxime acceptate in zonele de amplasare

indiferent de utilizarea efectiva pe care o da chiriagul (comert, prestiri servicii, productie, etc.)
— s-au folosit oferte din Biicoi, pentru terenuri intravilane ca suprafata si destinatie (pentru
locuinte unifamiliale, conf. CMBU a proprietitii construite, prezentatd mai departe) si terenuri

in zona orasului.
— Ofertele de chirii, in orag Baicoi, pentru spatii comerciale sunt intre 3 si 10 EUR/mp, in

functie de suprafata, amplasament, caracteristicile constructive si dotari,.
— Pentru terenuri in zona centrald, mediani i periferica a localititii ofertele sunt in jur de 10 -

36 EUR/mp

4.2.0ferta competitiva

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprietate care este
disponibild pentru vanzare sau inredeventare la diferite prefuri, pe o piati dati, intr-o anu
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perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit
pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestuj tip de proprietate. in ceea ce priveste
oferta competitiva pentru proprietatea imobiljara subiect, aceasta este moderata. Multe dintre
aceste spatii comerciale au fost edificate (sau edificarea lor a inceput) inainte de izbucnirea
crizei economice care a condus ulterior la sciderea semnificativa atét a valorilor acestor
proprietati, cit si a cererii manifestate pentru acestea. fncepéind cu anul 2009, din cauza
conditiilor tot mai restrictive de pe piatd, numarul si valoarea tranzactiilor au cunoscut o
scadere semnificativd. Desi zona limitrofa a centrului municipiului continu s fie perceputa
ca o piafd atractiva, finantatorii sunt mai precauti in privinta proiectelor imobiliare dezvoltate.
In cazul analizat preturile practicate pe piata imobiliara specificd pentru terenuri din zona, cu
Caracteristici asemanatoare, sunt la un nivel mediu de 10-36 EUR/mp. Variatia principali a
preturilor este antrenati de localizarea proprietétior, deschidere, utilitati etc.

In anexele raportului de evaluare sunt prezentate extrase din analiza de piata.

4.3.Cererea solvabili

Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifesta dorinta pentru cumpdrare sau inredeventire, la diferite prefuri, pe o anumiti piata,
intr-un anumit interval de timp. Pentru ci pe o piafa imobiliard oferta se ajusteazi incet la
nivelul si tipul cererii, valoarea proprietétilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere,
fiind astfel influen{ati de cererea curenti. in general, nivelul cererii solvabile a scizut in
ultima perioada, sciderea fiind cauzati de criza economicd, diminuarea interesului
investitional si sciderea nivelului creditirii.

Deoarece achizitionarea unei proprietéti de acest tip presupune disponibilitatea unei sume de
bani relativ mare, cererea pentru proprietifi similare este scizuti. In ceea ce priveste
inredeventdrea acestui tip de propritate, cererea este relativ moderata si vine din partea

firmelor cu venituri medii-ridicate.

4.4.Echilibru

Tinénd cont de informatiile existente pe piatd, se poate afirma ci la acest moment piata
este una a cumpdratorului, oferta fiind superioard cererii. La nivelul localitétii, la momentul
actual numdrul tranzactiilor care au drept obiect proprietdti imobiliare de acest tip este mic.
Astfel, tindnd cont de conditiile existente pe piatd la momentul actual, putem afirma ci
preturile si chiriile pentru acest tip de proprietate se vor mentfine intr-o ugoars scidere.

CAPITOLUL V.CEA MAI BUNA UTILIZARE

5.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT LIBER SI A
TERENULUI CONSTRUIT

Comportamentul  pietei  imobiliare presupune cunoagterea relatiilor  dintre
comportamentul economic si evaluare, iar infelegerea lui se face prin conceptul fundamentat
de piata imobiliardi — “cea mai buni utilizare”, care reprezinti alternativa de utilizare a
proprietétilor imobiliare.

Cand scopul unei evaludri este estimarea valorii de piatd, analiza celei mai bune utiliziri
identificd cea mai profitabili utilizare competitiva in care va fi pusi proprietatea.

Cea mai buna utilizare este definiti in SEV 2025 — Glosar, astfel:
»Utilizarea probalild in mod rezonabil si justificati adecvat, a unui teren liber sau a unei
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proprietiiti construite, utilizare care trebuie si fie posibila din punct de vedere fizic,
permisi legal, fezabila financiar si din care rezulti cea mai mare valoare a proprietitii
imoibiliare”.
Analiza celei mai bune utilizdri se face atét pe terenul liber cit si pentru proprietatea explice
concluziile fiecarei utilizari.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie s indeplineascd 4 criterii.

Ea trebuie si fie:

v' permisibild legal

v" posibila fizic

v fezabild financiar

v" maxim productivi.

A. Stabilirea celei mai bune utilizari in cazul terenului liber
Cea mai buna utilizare a terenului sau a amplasamentului ca fiind liber presupune ca o parcela

de teren si fie libera sau si poatd fi eliberatd prin demolarea oricérei constructii. Prin aceasti
ipotezd utilizarile ce creaza valoare pot fi identificate. Se vor selecta proprietitile comparabile

si se va estima valoarea terenului.
B.Stabilirea celei mai bune utilizari in cazul terenului construit
Din analiza celei mai bune utilizari, considerand tipul zonei, constructiile similare din zond,

utilizérile alternative logice, cu ocazia inspectiei §i vizualizarea proprietitilor din vecinitate,
utilizarea probabild in mod rezonabil este pentru spatiul special.

CAPITOLUL VI: EVALUAREA PROPRIETATII

6.1. ABORDAREA PRIN PIATA
EVALUAREA TERENULUI

Metoda comparatiilor de piatd utilizeazd analiza comparativd: estimarea valorii de
piatd se face prin analizarea pietei pentru a gési proprietiti similare si comparénd aceste
proprietati cu cea care trebuie evaluatd. Diferifi parametrii ai valorii pot fi astfel obtinuti,
folosind tehnici comparative, cum ar fi metoda comparatiei directe ce oferd un model
determinist pentru corectiile ce trebuie facute prefurilor de vénzare a proprietitilor
comparabile.

Premiza majord a metodei este aceea cd valoarea de piata a unei proprieti{i imobiliare este in
relatie directd cu preturile unor proprietd{i competitive §i comparabile. Analiza comparativa se
bazeazi pe aseméndrile si diferentele intre proprietafi si tranzactii, care influenteazd valoarea.
Este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-ofertd pe piata
imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de informare.

Metoda da, de regula, indicatii foarte bune, referitoare la valoarea de piatd in evaluarea
proprietatilor imobiliare ce nu sunt cumpérate pentru caracteristicile lor de a produce venituri
(locuinta pentru proprietar).

Metoda comparatiei directe este aplicabild la toate tipurile de proprietdti imobiliare cind
existd suficiente tranzactii recente, cu date sigure care si indice caracteristicile valorii sau
tendiniele de pe piata.

Limitele aplicabilita{ii metodei comparatiei directe sunt generate de schimbari ale mediului
economic si legislativ. Schimbarile mediului economic sau ale legislatiei ce influenfeaza
numirul de vénzari recente comparabile pot fi: conditiile si costul finantirii, inflatia,
schimbarea legii impozitului pe profit, a reglementarilor de urbanism, restrictii administrative

de construire sau dezvoltare a infrastructurii.
Metoda comparatiilor directe constituie o parte esentiala a procesului de evaluare, chiar cdnd-—
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aplicabilitatea ei este limitati. De multe ori datele necesare in aplicare altor metode

! (rata de capitalizare, uzura functionald) se obtin printr-o tehnici de analizi comparativi.
Sursele de informatii sunt, in general, cele legate de publicitatea imobiliara, publicatiile
periodice cu subiect imobiliar si discutiile cu partile in tranzactie. Informatiile din surse terfe

l trebuie analizate cu atentie pentru ci ar putea fi in favoarea unei anumite pérti implicate in

tranzactiile imobiliare §i nu intotdeauna au obiectivitatea necesari.
Datele de piata, odatd adunate si analizate, pot fi ordonate n mai multe moduri, din care

l cea mai obisnuitd este aranjarea intr-o grild de date. Fiecare diferent importanti intre

proprietatea analizatd si proprietiti comparabile ce ar putea influenta valoarea este un
element de comparare ce are repartizat un rand pe grild unde se corecteaz preturile totale sau

I unitare ale proprietitilor comparabile ci si reflecte aceste diferente.

Elementele de comparatie de bazd, care trebuie luate in considerare in analizi prin comparatie
directd, in functie de natura proprietatii evaluate, se impart in dous categorii:

l » Condifii ale realizdrii tranzacfiei: drepturile de proprietate transmise; conditiile de
finanfare, adicd echivalentul de numerar; conditiile de vanzare, adici motivaia;
cheltuielile necesare imediat dupa cumpdrare, adica conditiile pietei, de loc si timp.

» Caracteristici ale proprietdtii:localizarea; caracteristicile fizice, precum dimensiunea,

l solul, accesul, calitatea constructiei, starea acesteia; caracteristile economice, cum sunt
rata cheltuielilor, clauzele de inchiriere, managementul, structura chiriasilor;
utilizarea, adica zonarea, drepturile de acces la api si riverane, mediul inconjuritor,

l legislatia in domeniul constructiilor, zonele inundabile; componentele neimobiliare ale
valorii, cum sunt fondul comercial, bunurile mobile, francizele, mircile comerciale.

Etapele parcurse in aplicarea metodei comparatiilor directe sunt:
cercetarea piefei pentru obfinerea informatiilor despre tranzactii de proprietiti

imobiliare comparabile;

* verificarea veridicitatii datelor;
alegerea criteriilor de comparatie si elaborarea unei analize comparative pe fiecare

criteriu;
utilizarea elementelor de comparatie pentru ajustarea adecvati a pretului de vanzare a
fiecdrei proprietdti comparabile (ajustari);

= analiza rezultatelor si stabilirea unei valori.
Fiecare pret de vanzare ar trebui exprimat functie de niste criterii de comparatie adecvate,
adicd nigte componente ale proprietatii imobiliare definite in scopul comparatiei. Alegerea lor
depinde de scopul evaludrii §i de natura proprietitii.
Aplicarea mai multor criterii de comparatie pot duce la rezultate diferite si evaluatorul trebuie
sd analizeze i si explice diferentele. Acest lucru 1l va ajuta si aleaga cele mai adecvate
criterii de comparatie pentru situatia dati. Este util, daci sunt suficiente date, si se facd
analize statistice, pe baza criteriilor pentru a obtine date cu un grad mai ridicat de

obiectivitate.
Elementele de comparatie sunt caracteristici ale proprietéilor si tranzactiilor imobiliare care

au consecinta variatii ale prefurilor platite pe piaja imobiliara.

Elementele de comparatie de bazi sunt:
> Drepturile de proprietate transmise — ajustirile se fac pentru a reflecta diferentele

intre poprietdtile inchiriate cu chiria piefei §i cele inchiriate cu o chirie sub sau peste
chiria pietei.

» Conditiile de finanfare — ajustirile sunt facute pentru situatii in care cumparatorul
obtine din partea vanzitorului o finantare si trebuie folosite calcule de echivalentd

cash;
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E » Conditii de vanzare — ajustdrile pentru conditiile speciale reflectd motivatia
cumpdratorului si a vanzitorului;
» Conditiile pietei — ajustirile se refera la modificarile pietei ce au apérut intre

l momentele diferite in timp la care s-au realizat tranzactiile;

» Localizarea — ajustirile se fac atunci cénd caracteristicile de amplasare ale
proprietatilor comparabile difera fatd de cele ale proprietatii evaluate;
» Caracteristicile fizice — ajustirile se refera la diferente in dimensiunile cladirii,

l calitatea constructiilor, stilul arhitectural, materialele de constructie, vérsta, conditia,
utilitatea functionald, dimensiunile terenului, atractivitatea, conditiile de mediu;

» Caracteristicile economice — ajustirile se refers la atribute ale proprietétii imobiliare

' care afecteaza profitul net: cheltuieli de exploatare, calitatea managementului,
structura  chiriagilor, nivelul chiriilor, condiiile de inchiriere, data expirrii
contractului de inchiriere, optiunile de reinnoire si clauzele de inchiriere;

l > Utilizarea — evaluatorul trebuie si evidentieze orice diferentd intre utilizarea existentd
sau cea mai bund utilizare a unei proprietdti imobiliare comparabile si utilizarea
proprietatii evaluate;.

l Tehnicile de identificare si cuantificare a conditiilor se clasifici in dou categorii:

» Cantitative: analiza pe perechi de date, analiza statistica, analiza graficd, analiza
evolutiei, analiza costurilor, analiza datelor secundare;

l » Calitative: analiza comparatiilor relative, analiza clasamentului, interviuri personale.
Tinénd cont de tipul proprietitii imobiliare evaluate, la aplicarea metodei comparatiilor
directe asupra proprietatea subiect, am utilizat tehnicile de identificare cantitative,

l respectiv analiza pe perechi de date.

Analiza pe perechi de date este un proces in care dou sau mai multe tranzactii sunt
comparate pentru a obfine o indicatie privind marimea corectiei ce se referd la o singurd

l caracteristica.

Analiza comparativi este termenul general folosit pentru a identifica procesul ce utilizeazi fie
analiza pe perechi de date sau analiza comparatiilor relative. Procesul analitic are patru etape:

®* Identificarea elementelor de comparatic ce afecteazi valoarea tipului de proprietate

evaluati;
Compararea atributelor fiecdrei proprietifi comparabile cu cele ale proprietitii

evaluate si aprecierea diferentelor pentru fiecare element de comparatie (cantitativ si

calitativ);
Obtinerea ajustirii nete pentru fiecare tranzactie comparabild §i aplicarea ei asupra

pretului (sau chiriei);

Efectuarea unei comparatii globale a proprietitilor comparabile corectate sau
clasificate si extragerea unei singure valori din gama de valori rezultati.

Ajustdrile obtinute prin tehnici cantitative se aplica tranzactiilor comparabile, fie ca procentaj,

fie ca valoare absoluti,
» Ajustarea procentuali este utilizati pentru a reflecta modificirile in conditiile pietei

si difereniele de localizare. Ajustarea se face asupra prefului tranzactiei comparabile
pentru a ajunge la estimarea valorii proprietitii evaluate, deoarece doar acesta este

cunoscut,
> Ajustarea absolutd se calculeazi in unititi monetare ce se aduni sau se scade la

pretul tranzactiilor comparabile.
Avénd n vedere ci proprietatile comparabile utilizate sunt oferte de vanzare si nu tranzactii,

pentru a ajunge la un pret de vénzare s-a discutat telefonic cu fiecare dintre ofertanti si s-a
negociat fiecare proprietate comparabili.
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In cazul proprietatii imobiliare subiect, analiza s-a ficut pe baza datelor §i informatiilor
rezultate din identificarea a 4 (patru) oferte relativ recente a unor proprietiti imobiliare ale

céror caracteristici principale sunt urmétoarele:

1.Evalurea terenului intravilan cu suprafata de 1233 mp., categoria de folosintd curti

constructii

GRILA DATE DE PIATA TEREN INTRAVILAN — COMPARABILE

Nr. Proprietatea Comparabila Comparabila Comparabila Comparabila
Crt. subiect A B C D
https://www.imobil | https://www.storia | https:/www.romim | https://www.imobili
iare.ro .ro » Terenuri de 0.r0» ... » Baicoi » are.ro
vanzare » Prahova De vanzare
0 1 2 3 4 5
Pret 31 25 35 25
ofertad
€/mp
Suprafata 1233 962 1700 1.000 1.130
mp.
Adresa Biicoi, str. Biicoi, str. Closca Biicoi, str. Baiicoi, str. Baicoi, Liliegti
Republicii, nr. mediand Tufenilor Alexandru Ioan Zona mediana
317 Zona periferica Cuza
Zona centrald Zona periferica
Forma Neregulatid/46.92 | Regulatd/16,25m | Neregulatd/ 16 m Regulatd/20 m Regulatd/ 30 m
/Deschidere
la strada
Amenajiri Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat
exterioare
Acces la Apéi,en. Apd,en. electrici, Api,en. electrici, Api,en. electrica, Api,en. electrici,
utilitagi electrica, gaze, gaze, canalizare la | gaze, canalizare la | gaze, canalizare la gaze, canalizare la
canalizare la limita limitad limita limita
limita
Destinatia Intravilan Intravilan Intravilan Intravilan Intravilan
actuald curti - constructii arabil arabil arabil arabil
]

in cazul de fafi comparabila D a necesitat numirul cel mai mic numir de
ajustiiri brute si reprezinti valoarea de piati de: 26 euro/mp x 1233 mp = 32.000 euro
echivalent a 161.900 lei.
Tinind cont de tipul proprietatii imobiliare evaluate, la aplicarea metodei comparatiilor
directe asupra proprietatii subiect, am utilizat tehnicile de identificare cantitative, respectiv
analiza pe perechi de date. Proprietitile imobiliare comparabile diferd de proprietatea subiect,
in ceea ce priveste localizarea, suprafata, forma in plan / deschidere, utilizarea.
Explicarea ajustirilor:
Drepturi de proprietate transmise: sunt similare, nu sunt necesare ajustiri;
Retrictii legale: sunt similare, nu sunt necesare ajustari;
Conditii de finantare: sunt similare, nu sunt necesare ajustéri;
Conditii de vinzare : sunt similare, nu sunt necesare ajustiri;
Conditii de piatd: sunt similare, sunt necesare ajustari;

Localizare: sunt necesare ajustéri pozitive de 10% pentru comparabila A,B,C si D;
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Suprafata:s-au aplicat ajustiri pentru diferentele de suprafatd raport al dimensiunilor si
planeitate.
o se apreciazi o ajustare de 0,5% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau in minus;
o comparabila A se ajusteaza astfel: (1233 - 962)/100 x 0,5% = +2%
o comparabila B se ajusteazi astfel: (1233 — 1700)/100 x 0,5% =-3%
o comparabila C se ajusteaza astfel: (1233 — 1000)/100 x 0,5% =+2%
Destinatia(utilizarea terenului): sunt similare, nu sunt necesare ajustari;
Amenajiri exterioare(strizi, trotuare): sunt similare, nu sunt necesare ajustari;
Topografie/relief: sunt similare, nu sunt necesare ajustari;
Utilititi disponibile: sunt similare, nu sunt necesare ajustari;;
Deschidere: se apreciazi o ajustare de 0,3% pentru fiecare ml diferenta in plus sau in minus;
o comparabila A se ajusteaza astfel: (46,92 — 16,25)/ x 0,3% = +9%
o comparabila B se ajusteazi astfel: (46,92 - 16) x 0,3% = +9 %
o comparabila C se ajusteaza astfel: (46,92 - 20) x 0,3% = +8 %
o comparabila D se ajusteazi astfel: (46,92 — 30)) x 0,3% = +4%
Utilizare: sunt necesare ajustiri negative de 10% pentru comparabila A, B si C;

Anexa cu valoarea obtintd prin comparafia dirvectd pentru leren

6.2 ABORDAREA PRIN PIATA

Abordarea prin piatd asigurd o estimare asupra valorii prin compararea activului
subiect cu active identice sau similare, al caror pret se cunoagte.
Abordarea prin comparatia directd este procesul de estimare a valorii de piafd prin analiza
piefei in urma cireia proprietdti similare identificate sunt comparate cu proprietatea supusd
evaludrii.
In abordarea prin comparatie directd, valoarea de piatd este estimata prin compararea
proprietatii subiect cu proprietdfi cu caracteristici similare care au fost recent vandute, sunt
propuse pentru vdnzare sau sunt contractate.
Atunci cand existi informatii disponibile, abordarea prin comparatia directieste cea mai
directa si sistematicd abordare pentru estimarea valorii de piata.

Proprietatea imobiliara clidire scoald, evaluatd, evaluatorul a avut informatii suficiente

despre oferte/ tranzactii.

6.3 ABORDAREA PRIN VENIT

in cadrul acestei abordari se cuantifica valoarea prezenti (actualizatd) a beneficiilor
viitoare anticipate aduse proprietarului,obtinute prin exploatarea spatiilor.
Esenta acestei metode deriva din teoria utilitatii, care conferdo anumité valoare unui bun (sau
proprietati) cumparat(e) numai in masura in care cumpdratorul (investitorul) realizeazd o
satisfactie din achizitia respectivi. In cazul proprietatii, aceasta satisfactie se reflectd prin
castigurile viitoare realizabile din inredeventdrea proprietdtii. Abordarea se poate face fie prin
capitalizarea veniturilor din exploatare anuale cu o rata de capitalizare, fie prin actualizarea
fluxurilor financiare obtenabile intr-o perioadi de timp viitoare.
S-a utilizat metoda bazata pe capitalizarea veniturilor. Aceasta presupune ca un imobil, in
functie de caracteristicile sale constructive si de localizare, constituie un potential venit pe
termen indelungat prin inredeventére. Cu alte cuvinte spatiile au valoare de randament.
Elementele necesare calculului valorii imobilului sunt:
venitul net din exploatare (VNE), este venitul rezultat din deducerea cheltuielilor de
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exploatare din venitul brut efectiv;
- venitul brut efectiv, este venitul obtinut din inredeventérea imobilelor amendat cu gradul

de ocupare;

- cheltuielile de exploatare sunt cheltuielile ce cad in sarcina proprietarului/investitorului.
Acestea se impart in cheltuieli fixe (impozit,cheltuieli cu asigurarea) si variabile (utilitati,
salarii, reparatii i intretinere) daca prin contract nu se prevede a fi recuperate de la chiriasi
- rata de capitalizare ce reprezintd relatia dintre castig si valoare, relatie acceptata pe piata
si rezultata dintr-o analizd a vanzirilor, respectiv a chiriilor pentru proprietati comparabile

Relatia de calcul este: V=VNE/C
Proprietatea imobiliara cladire scoald, evaluat3, evaluatorul a avut informatii suficiente

despre oferte/ tranzactii.

6.4 ABORDAREA PRIN COST

Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului
economic conform ciruia un cumpdritor nu va plati mai mult pentru un activ, decét costul
necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumprare, fie prin construire.
Abordarea este credibild, in special, cand valoarea amplasamentului este bine sustinutd, iar
constructiile sunt noi sau cu o depreciere minord, si de aceea, reprezinta cel mai probabil
utilizarea cea mai buné a terenului sau amplasamentului considerat liber. Abordarea prin cost
poate fi aplicatd si pentru proprietétile mai vechi, atunci cand sunt disponibile date adecvate
pentru masurarea deprecierii cumulate.

Abordarea prin cost este utilizatd pentru estimarea valorii de piatd a constructiilor aflate in
stadiu de proiect, proprietdtilor cu destinatie speciald si a proprietdfilor care nu se

tranzactioneazd frecvent pe piata.
Evaluarea constructiilor
Esenta acestei metode constd in estimarea valorii de nou a locuintei unifamiliale din

care se deduce deprecierea cumulata.
Stabilirea valorii clidire spaeciald — scoald, urméreste stabilirea costului de inlocuire sau a

costului de reconstrucfie.

e Costul de reconstructie este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la
data evaluarii, o copie, o replica exacti a cladirii evaluate, folosind aceleasi materiale,
normative de constructie, arhitectura, planuri, calitate, manopera $i ingloband toate
deficientele, supradimensionarile si deprecierea cladirii evaluate.
Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi, la prefurile curente de la data
evaludrii a unei cladiri cu utilitate echivalenti cu cea a clidirii evaluate, folosind
materiale moderne, normative, arhitectura si planuri actualizate.
Se cunosc trei metode de estimare a costului:

» metoda comparatiilor unitare;

» metoda costurilor segregate;

» metoda devizelor.
Estimarea deprecierii cumulate - deprecierea este o pierdere de valoare a propriettii

imobiliare fatd de costul de reconstructie sau de inlocuire a constructiilor ce poate apare din

cauze fizice, functionale sau externe.
Metodele de estimare a deprecierii sunt:

metoda duratei de viatd economicé;

metoda modificati a duratei de viatd economica;
metoda segregdrii;

metoda comparatiei

YV VYV
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ESTIMAREA COSTULUI DE fNLOCUIRE A CLADIRIL
In evaluarea proprietatii imobiliare subiect am folosit costul de inlocuire. Pentru

estimarea costului de inlocuire am folosit in prima etapa metoda comparatiilor unitare, care
estimeazi costul de inlocuire, sub forma de cost unitar, pe unitatea de suprafati sau de
volum.Metoda foloseste costuri cunoscute ale unor structuri similare, costuri ajustate pentru

conditii ale pietei sau eventuale diferente fizice.
Pentru estimarea costurilor unitare am folosit Fisa nr. cladiri rezidentiale, cladiri industriale,

comerciale si agricole, constructii speciale din catalogul Iroval Bucuresti, tipérit in anul 2010.
Preturile unitare includ cheltuielile indirecte i TVA.

Pentru determinarea valorii constructiei a fost folosit indrumarul ,,Costuri de reconstructie -
Costuri de inlocuire” pentru cladiri rezidentiale, cladiri industriale, comerciale si agricole,
constructii speciale”, indrumar redactat de Ing. Corneliu Schiopu si tipérit la editia Iroval
Bucuresti, in anul 2010 si indicii de actualizare 2024 - 2025”

Cladire Scoalid: Spatiul tip special cu regim de nélime P.
ADRESA: Oras Biicoi, str. Republicii, jud. Prahova.
DATE DEREFERINTA:

- suprafata construitd (mp) Ac= 405 mp

- suprafatd desfasuratd (mp Ad =405 mp

l - vérsta efectivi = 118 ani
Curs valutar conform BNR la data evaludrii : iIEURO = 5.0611 LEI

Calcule:
Costul de inlocuire brut = 2.531.600 LEI Costul de inlocuire brut = 500.208 EURO

ESTIMAREA MARIMII DEPRECIERII CUMULATE A STRUCTURII.
Aceasta este divizatd in 3 categorii: deprecierea fizics, deprecierea functionald si deprecierea

externi. Deprecierea este diferenta dintre costul de reconstruire sau de inlocuire a construciei
la data efectivi a evaludrii si valoarea de contributie a constructiei la aceeasi datd.
Deterioararea fizici este uzura generati de folosirea regulatd si de impactul agentilor

atmosferici.
Deprecierea functionald este o deficientd a construcfiei, materialelor sau proiectului care

diminueaza functiunea, utilitatea si valoarea construciei.

Deprecierea externd este afectarea temporard sau permanenta a utiliti{ii sau vandabilitatii unei
constructii sau proprietdti din cauza unor influente negative exterioare proprietétii (conditii de
piatd nefavorabile).

Conform ANEXEI, valoarea obtinuta prin metoda costului de inlocuire pentru Clidire
scoald, cu suprafata construiti de 405 mp si suprafafa desfasuratia de 405 mp - regim de
iniltime P este:

Cost de inlocuire brut (CIB) = 500.208 € reprezentand 1.235 €/mp
Deprecierea totald (D) = CIB xViérsta efectivd/Durata de viatd economicd = 500.205 € x 95%

= 475.198 €
Cost de inlocuire net (CIN) =CIB-D = 500.208 € - 475.198 €= 25.010 €

Valoarea estimati fird TVA pentru clidirea evaluati — clidire fosta scoali =25.010 € la

cursul din 20.08.2025 de 5.0611 lei, corespunde cu val. = 126.578 lei
Valoarea de piatd determinati in abordarea prin costuri este egald cu suma valorilor evaluate

pentru teren §i constructie:
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EVALUARE PROPRIETATI IMOBILIARE Oras BAICOL, Judeful Prahova
| Evaluator: Cirstian Stan, tel 0743 182 391, e-mail: cirstian-stan(@yahoo.com
3 Membru titular ANEVAR, Legitimatia nr. 18137, specializare EPI

VALOAREA PROPRIETATII = CIN + Valoarea teren = 25.010 € + 32.000 € = 57.010
EURO = 288.400 LEI

Pentru determinarea valorii constructiei a fost folosit indrumarul ,,Costuri de
reconstructie - Costuri de Inlocuire” pentru cladiri rezidentiale, cladiri industriale, comerciale
si agricole, constructii speciale”, indrumar redactat de Ing. Corneliu Schiopu si tiparit la edifia

Troval Bucuresti, in anul 2010 si indici de actualizare 2024 — 2025.
CAPITOLUL VII. ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIA ASUPRA
VALORII

7.1. ANALIZA REZULTATELOR
fn urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate in acest raport au fost obtinute

urmitoarele valori rotunjite:

Abordarea | Abordarea | Abordarea Valoarea

Specificafie prin cost | prin venit | prinpiati | recomandatd
- 57.010

Estimare valoare euro 57.010 -
Estimare valoare lei 288.400 - - 288.400

7.2.CONCLUZIA EVALUATORULUI

Concluzia evaluatorului pentru estimare valori de piata cladire speciali este valoarea obtinuta
prin abordare prin piatd pentru teren §i abordarea prin cost pentru cladire:

288.400 LEI echivalent 57.010 EURO

valoarea sunt:
Valorile au fost exprimate §i sunt valabile exclusiv in conditiile si prevederile prezentului

raport;

Pretul de tranzactionare se va putea situa atat deasupra, cét si sub valoarea opinati {inand
seama de particularitatile valabile la data tranzactiei (motivatia vanzatorului, motivatia
cumpéritorului, caracteristicile piefei imobiliare, conditii concrete ale tranzactiei etc.)
Valoarea nu tine seama de responsabilitiile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale;

Piesele desenate anexate §i suprafetele luate in considerare pe parcursul raportului sunt
valabile doar in scop informativ si pentru atingerea scopului evaludrii, neputand fi utilizate in
alt scop. Nu ne asumam nicio rdspundere pentru situatia in care, in urma efectudrii
eventualelor masuritori topometrice in vederea intabuldrii sau pentru orice alte scopuri,
suprafetele rezultate diferd de cele luate in considerare in prezentul raport.

Valoarea se refers la valoarea integrald a dreptului de proprietate, diferente nesemnificative
ale rezultatelor unor masuratori ulterioare nu modifica valoarea proprietatii;

Valoarea proprietdtii nu este influentaté direct proportional de evolutia cursului de schimb al
monedei nationale in raport cu alte valute ;

Valoarea este o predictie;

Valoarea este subiectivi;

Evaluarea este o opinie asupra unei valori;

Valoarea nu contine T.V.A.
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EVALUARE PROPRIETATI IMOBILIARE Oras BAICOI, Judeful Prahova
Evaluator: Cirstian Stan, tel 0743 182 391, e-mail: cirstian-stan(@ yahoo.com
Membru titular ANEVAR, Legitimatia nr. 18137, specializare EPI

Raportul a fost pregétit pe baza standardelor, recomandarilor i metodologiei de lucru
recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Roménia).

intocmit,
Evaluator autorizat
ing. Cirstian Stan

Pitesti,
25.08.2025
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EVALUARE PROPRIETATI IMOBILIARE Oras BAICOI, Judeful Prahova
g Evaluator: Cirstian Stan, tel 0743 182 391, e-mail: cirstian-stan@yahoo.com
§ Membru titular ANEVAR, Legitimatia nr. 18137, specializare EP1

ANEXELE LA RAPORTUL DE EVALUARE

e Anexa cu valoarea obtintd prin abordarea prin piati - teren;

e Anexa cu valoarea obtintd prin abordare cost - cladire;

Hotirarea nr. 99 din 22.09.2021 a Consiliului Local Béicoi;

Extras de Carte Funciard nr. 23591 UAT Biicoi;

Plan de amplasament i delimitare a imobilului cu nr. cadastral 23591;
Releveu constructie C1, fard numar cadastral;

Fotografii proprietate imobiliard evaluata;

Anexa date de piatd teren intravilan oras Biicoi;

® @ © o o o
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Anexa comparatia vanzérilor - Oras

Baicoi, judetul Prahova
str. Republicii, nr. 317

Pret: £ 29900 g

Tip oferta/tranzactie oferta oferta oferta oferta
Ajustare 10%]. 2990€|-10%] -4.250€ 10%] 3500€ | -10%| -2.750€
|Pret de vanzare € 26.910 € 38.250 € 31.500 € 24.750 €
|Pret de vanzare €/mp 28 € 23€ 32€ 23€
IDrepturi de proprietate tran depline depline depline depline depline

Ajustare 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€

Restrictii legale nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt

0 0€

Ajustare

Conditii de finantare numerar

0%

numerar

numerar

Ajustare

nepartinitoare

Conditii de vanzare

curente
0€

m" *_%m:

centrald

mai slaba

Suprafata (mp) 1.233 962 1700 1000 1081

Ajustare 2% 1€ -3% -1 € 2% 1€ 0% 0€

Destinatia terenulul ‘Intravilan similar similar similar similar
0€

.;f # £
asfaitat

asfaltat
0€

similar similar

0€

similar

%

similar

similar

0%




Ajustare totala neta euro € -4 € 3€ 4 € 3€
Ajustare totala neta % % -10,00% -13,00% -10,00% 14,00%
Ajustare totala bruta euro € 10 € 8€ 10€ 3€
Ajustare totala bruta % % 31,00% 32,00% 30,00% 14,00%
Numdr ajustari 4 4 4 2
Valore teren/mp estimata 26€ /mp

32.000 € 161.900 lei euro = 5,0611

Valoare piata teren

intocmit: ing. Cirstian Stan
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ROMARIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI BAICOI
STR.UNIRII,NR.21 TELEFON:0244.260830 FAX:0244.260987
WEB: WWW.PRIMARIABAICOIL.RO

HOTARARE
privind solicitarea adresata Ministerului Educatiei si Cercetarii, pentru emiterea Avizului
conform in vederea schimbdrii destinatiei imobilului cladire si teren aferent — fost3 anexi Scoald
Gimnaziali Liliesti din strada Republicii nr. 317 gi desfiinjarea acesteia

Viazénd proiectul de hotarare nr, 27105/15.09.2021 si referatul de aprobare
nr. 27106/15.09.2021 ale Primarului Orasului Béicoi, raportul de specialitate nr.
27107/15.09.2021 al Serviciului urbanism, amenajarea teritoriului, patrimoniul
public, protectia mediului, avizul Secretarului General al Oragului Bdicoi nr.
27108/15.09.2021, raportul de avizare al comisiei de specialitate al Consiliului Local
al Oragului Baicoi nr. 27921/22.09.2021, nr. 27943/22.09.2021;

In conformitate cu prevederile :

OUG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificérile si completarile

ulterioare — art. 361 alin. (2);
Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, cu

modificérile §i completirile ulterioare art. 7 alin. (17);
Legea nr. 1/2011 a educatiei nationale, cu modificdrile si completirile

ulterioare — art. 112, alin.(6);
In temeiul art.129 alin. (2) lit. c), art. 139 alin. (3) lit. g) din OUG nr. 57/2019

privind Codul Administrativ;

Consiliul Local al Oragului Béicoi, Judetul Prahova, adopti prezenta hotérare :

ART. 1 — Se solicitd Ministerului Educatiei si Cercetirii, emiterea Avizului
conform in vederea schimbérii destinatiei imobilului clidire — fostd anexa Scoald
Gimnaziala Liliesti situatd in Orag Bdicoi, strada Republicii nr, 317 si schimbarea
destinatie teren in suprafati de 1233 mp din spaii de invdfdmént, in vederea
amenajarii unui parc public.
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'Ejf Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard PRAHOVA
Fﬁ/ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Campina %

r7d ”
_A.N.CBL CARTE FUNCIARA NR. 23591
B Sn s COPIE
Carte Funciard Nr. 23591 Baicoi
0‘%'

A. Partea I. Descrierea im
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Prahova, UAT Baicoi, Loc. Baicoi, Str REPUBLICII, Nr.31

Nr. |Nr. cadastral Nr, ; "
crt|  topografic Suprafata* (mp) Q&%Naw / Referinte
Din acte: 1.221
Al
i Masurata: 1.233 ‘g:‘}\

o
Constructii M

Nr cadastral Adresa Observatii / Referinte

crt Nr. topografic
Jud. Prahova, UAT Baicoi,

Al. 23591-C1 . ni i:1; S, i :40 ;
1.1 3591-C it Drpadleens Nr.%\ Nr. niveluri:1; S. construita la sol:405 mp

B. Plaq:ea' ﬁ.\%prieta rL@’qgte

Inscrieri privitoare la dreptul de p@% alte dreptu%\ew Referinte

14821 / 14/09/2011 o

act adminiéy

Act Normativ nr. 1359, din 26/0 ?:'%

emis de ORASUL BAICOI CONSI
58127-07-2011 erg

de GUVERNUL IEl (act administrativ nr. 19/24-08-1999
0/24-05-2011 emis de ORASUL BAICOI
fis™de ORASUL BAICOI CONSILIUL LOCAL;);

CONSILIUL LOCAL; act administratiy,
B1 Intabulare, drept de PROPRJF
1/1, cota initiala 1/1

ota actuala] Al,A1.1/B.2

|

1) ORAS BAICOI, domeg

31968 /12/08/2021

Act Administrativ_nr. 42, OT22/05/%

B2 |S€ noteaza trec igoBHyfui din diomeniul privat in domeniul public Al, Al.l
al orasului Baicgi,
~ C. Partea lll. SARCINI .
Inscrieri privind d m intele dreptulul de proprietate, drepturi reale
e garantie sl sarcini Referinte

NU SUNT o

&

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederite Requlamentulul (UE) nr. 679/2016 si Legii 190/2018

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro




F
Carte Funciard Nr. 23591 Comuna/Oras/Municipiu: Baicoi

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren -

Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referteww, _

23591 Din acte: 1.221 -
Masurata: 1.233

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

e AL SN 18 " DETALII LINIARE IMOBIL
B
e J

28780

Date referitoare | ren

Nr | Categorie |intr upr a - . .
crt | folosint3 m;ﬁ p E‘?E Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
21 1051 - JDOMENIUL PUBLIC

1 curti 1.233
constructii| o .‘\f
Date referitos Q ; onstructii

Destinatie Situatie Observatii / Referinte

ok N@ constructie Auprah. {mpl juridica
; constructii Din acte: 407 Nr. niveluri:1; S. construita la so0l:405 mp;
C1 administrative si jMasurata: 405 Cu acte

Al,
social culturale

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

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
1 2 2.147

2 3 14.3

3 4 11.008

O
\

Pafjina 2 din.3—

\ R
L~ \ ey
Forgnufaf versiunea 1.1 . | \

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentulul (UE) nr. 679/2016 5/ Legil 1 90/2018 ":',

—~

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro
Q1




Carte Funciard Nr. 23591 Comuna/Oras/Municipiu: Baicoi

Punct Punct Lungime segment

inceput sférsit =+ (m)
4 5 19.302
5 6 13.45
| 6 7 11.833
7 8 5.976
8 9 5.003
9 10 3.015
10 11 9.608
11 12 6.03
12 1 46.917

ectie Stereo 70

** Lungimile segmentelor sunt determinate Tn planul de proi

*** Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt m cat valoarea 1 milimetru.

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 5/ Legii 19072018

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro
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ANEXA DATE DE PIATA
TEREN INTRAVILAN - BAICOI

htips://www.imobiliare.ro

Comparabila A
' Teren 962 mp in Bdicoi, Ideal pentru Casa sau Investltle |
|

Ba|c0| Judetul Prahova- Vezi Harta - ]

29.900 €
31.08 €/ mp

1Sup teren:962 mps
Tpronstructlr R

lDescrlere teren
Teren intravilan de vanzare in Baicoi str CIosca - EXCLUSIVITATE erva

Imobiliare Mirva Imobiliare va propune in exclusivitate un teren
intravilan cu o suprafatd de 962 mp, situat intr-o zona accesibila din
orasul Baicoi. Caracteristici: Suprafata: 962 mp Deschidere la strada:
16,25 ml Acces: Drum asfaltat Utilitati: Curent electric, apa, canalizare,
gaze - la strada Facilitati in apropiere: Hypermarket Mijloace de
transport in comun Scoala </ Ideal pentru constructii rezidentiale, case
de vacanta sau investitie. Pret: 29.900 euro Pentru detalii suplimentare
sau programari la vizionare, sunati la numarul din anunt sau vizitati
www.mirvaimobiliare.ro. Mirva Imobiliare — Descopera cu incredere locul

perfect pentru tine! Tel 0790 251 423
[ElectricitateApéCanaIizareJ
2 : , S

Detalu teren

ID anunt: XB3Q03014Actualizat in: 31 lulie 2025
lClasnﬁcare teren: Intrav:ian
Front stradal:16.25 m

Nr fronturi stradale:1 B

Utllltatl

Destinatie
RezidentialDe vacanta

Utilitati




Utilitati in zona
Amenajare strizi

AsfaltateMijloace de transport in comunlluminat stradal
Comision

Negociabil

Vecinatiti:

‘Hypermarket, mijloc de transport in comun, scoala. - I

Comparabila D

Vanzare teren mtravnlan Ba:co: Prahova zona LllleStl

Balcor Judetul Prahova M_gﬂa_rtg e

27 500€

2544 €/ mp
Sup teren:1. 081 mp
Tip:Constructii i
Descriere teren | -
GLX72PHO749. Vanzare teren intravilan Baicoi Prahova zona Liliesti
Terenul se afla in intravilanul Orasului Baicoi, intr-o zona linistita cu
dubla deschidere. Deschiderea la drumul principal este de 30 ml|,
cealalta deschidre de 15ml. Utilitatile sunt pe teren sau la limita
proprietatii, chiar in fata acesteia. Actele sunt complete si la zi. Pretul de
vanzare este de 27.500 euro, negociabil. Aceasta oferta apartine
companiei GALAXY IMOB PLOIESTI. CONTACT NON-STOP Informatii

eficienta energetica:

Detalii teren

'ID anunt: XBG 130::9Actuahzat in: 10 August 2025
CIasnflcare teren Intravilan

Nr. fronturi stradalez B S

Utllltatl |

‘Destmatle Rezidential
Amenajare strizi:AsfaltateMijloace de transport in comunlluminat

stradal

ElectricitateApéCanalizareI -
|









Alte caracteristici:La soseaAcces autoTeren imprejmuit

Comision:3%

E'Alte detalii:

;Oferta Exclusiva.
‘GLX72PH0749. Vanzare teren intravilan Baicoi Prahova zona Liliesti

|Terenul ce afla in intravilanul Orasului Baicoi, intr-o zona linistita cu

;dubla deschidere, cu locuinte si spatii comerciale. Deschiderea la drumull

principal este de 30 ml, cealalta deschidre de 15ml.
:‘Utilitatile sunt pe teren sau la limita proprietatii, chiar in fata acesteia.
Actele sunt complete si la zi. Pretul de vanzare este de 27.500 euro,

negoaabfl Tel 0726 101 578
Aceasta oferta apartine companiei GALAXY IMOB PLOIESTI. CONTACT

'NON-STOP

Informatii eficienta energetica: e

https://www.olx.ro > ... » Terenuri » Terenuri - Prahova

Postat 18 august 2025

Vand teren intravilan

35 €

Pretul e negociabil

Persoana fizica
Suprafata utila: 1 000 m?
Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

Proprietar,vand teren intravilan in suprafata de 1000mp cu deschidere de
20mp.Terenul este imprejmuit si pregatit pentru constructie locuinta. Utilitati apa
,gaze,curent si canalizare (functionala).Zona deosebit de linistita si foarte
aproape de DN1(aproximativ 1 km).(zona La cires)Detin certificat de urbanism si

extras de CF.Pret 35eur mp negociabil.
ID: 290546121 Vizualizari: 176

073 524 8866

https://www.storia.ro » Terenuri de vanzare > Prahova

Comparabila B

|
{
J
|
I




zgomotul si traficul din oras, cadastru la zi;
Terenul are o suprafatd de 1000 mp, cu o deschidere de 20 ml si 0 adancime de

50 ml.Utilitati la limita de proprietate. Terenul este defrisat, imprejmuit si pregatit
pentru constructie locuinta. Utiltati apa,gaze curent si canalizare (functionala ), se
afla inainte de ultima casa la cca 100m distanta,drum partial asfaltat (asfalt a cca
100m distanta de teren), acum pietruit, acces facil in din DN 1, in proximitatea
spitalului orasenesc (1000 metri), a scolii,gradinitelor, cu supermaket-uri si
farmacii in zona si aproape de primarie, notariat si parcul central al orasului ( 1
km), benzinarie,spalatorii auto, aproapae de Ploiesti, Campina si Bucuresti.etc.,
orasul Baicoi fiind strategic asezat bine amplasat intre Campina si Ploiesti, lipsit
de poluare(fara rafinarii) si la cca 1 ora distanta de Bucuresti.

Pe imobilul acesta generos se poate ridica o adevatrata oaza de relaxare si

odihna..Detin certificat de urbanism si extras de CF
Accesul in str. A. |. Cuza se poate efectua din str. 8 Mai, Pretul este 35 euro mp

usor negociabil.
PERSOANA DE CONTACT: TOMESCUMIHAI, TELEFON

ID anunt: 1754905490

Vizualizari: 24




