O

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

EXPUNERE DE MOTIVE
la proiectul de hotarare privind aprobarea concesionarii prin licitatie
teren in suprafata de 5219 mp, aflat in domeniul public al Municipi

Parcul Orasenesc Andrei Mureseanu

Potrivit prevederilor art. 123 alin. (1) si (2) din Legea nr. 215/2001 privind
administratia publicd locald, republicatd, cu modificirile $i completirile ulterioare,
consiliile locale hotarasc ca bunurile ce apartin domeniului public sau privat de interes
local sa fie date in administrarea regiilor autonome si institutiilor publice, sa fie
concesionate ori sa fie inchiriate.Vanzarea, concesionarea si inchirierea se fac prin
licitatie publica, organizata in conditiile legii.

Atribuirea confractului de concesiune de bunuri proprietate publica se realizeaza
in conformitate cu dispozitiile Ordonantei de Urgenti a Guvernului nr. 54/2006
privind regimul contractelor de concesiune de bunuri proprietate publicd, modificati
prin Legea nr. 22/2007 si cu respectarea Normelor Metodologice de aplicare a
Ordonantei de Urgentd a Guvernului nr. 54/2006, aprobate de Hotararea Guvernului
Romaniei nr. 168/2007.

Prin adresa transmisa in data de 02.08.2013 de catre Federatia de Minifotbal din
Romania s-a propus includerea Municipiului Ploiesti intr-un proiect pilot demarat la
nivel european de catre European Minifootball Federation in ceea ce priveste
realizarea unor baze sportive moderne de minifotbal, destinate dezvoltarii sportului de
masa.

Poirivit art. 9 din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 54/2006 privind
regimul contractelor de concesiune de bunuri proprietate publicd, modificatd prin
Legea nr. 22/2007, concesionarea are loc la initiativa concedentului sau ca urmare a
unei propuneri insusita de acesta. Propunerea de concesionare trebuie sa fie
fundamentata din punct de vedere economic, financiar, social si de mediu.

Strategia de dezvoltare economico-sociald locald, prin consolidarea resurselor
existente, furnizeazd municipiului stabilitate §i extindere economicd solid.
Dezvoltarea investitiilor locale presupune creareca unui climat care si atragi si
investitii externe, ceea ce va avea un impact pozitiv asupra comunititii.

In Municipiul Ploiesti se manifestd nevoia crearii unor baze sportive care sa
ofere servicii de inaltd calitate, sd poatd gazduii antrenamente $i competitii pentru
diferite categorii de varstd si de diferite niveluri: local, national si chiar international,
pentru copii, adolescenti gi adulti.

Prin concesionarea terenului in suprafata de 5219 mp, aflat in domeniul public
al Municipiului Ploiesti, situat in Ploiesti, in Parcul Orasenesc Andrei Mureseanu, prin
licitatie publica, in vederea realizarii unei baze sportive moderne de minifotbal, se
realizeaza.

e atragerea la bugetul local de noi venituri;

e creearea de noi locuri de munca atat pe perioada executarii lucrarilor de
amenajare a bazei sportive cat si locuri de munca permanente, dupa finalizarea
obiectivului ;



e atragerea de capital privat in actiuni ce vizeaza satisfacerea unor nevoi ale
comunitatilor locale precum si ridicarea gradului de cmllzatle, sanatate si
confort al acestora. / |
Pretul de pornire al licitatiei este stabilit conform Raport hsﬂ de evaiuare\
1nreglstrat la Municipiul Ploiesti la nr. 5769/28.03.2012, Raport -F valuare pentru
terenul in suprafata de 5219 mp, aflat in domeniul public al Munici vitilui leestl in/
Parcul Orasenesc Andrei Mureseanu intocmit de S.C. Fidox S.R.L. in. baza Acerdulm
- cadru de prestari servicii nr. 3813/25.02.2013 incheiat intre Prlmarla‘Mume;pmlm
Ploiesti si S.C. Fidox S.R.L., evaluatorul autorizat propunand urmatoarele valori:

Valoarea de piata a terenului este:

345.360 LEI ~ 78.598 EURO

(66,17 LEI/m.p. ~ 15,06 EURO/m.p.)

(13.814 LEI/an ~ 3.144 EURO/an )

Valoarea nu contine TVA

Curs LEI/EURO = 4,3940 LEI din 16.03.2013

Fata de cele expuse, supunem spre aprobare Consiliului Local al municipiului
Ploiesti proiectul de hotardre anexat privind aprobarea concesionarii prin licitatie
publica a terenului in suprafata de 5219 mp, aflat in domeniul public al Municipiului
Ploiesti in Parcul Orasenesc Andrei Mureseanu.
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la proiectul de hotarare privind aprobarea concesionarii prin licitatie publica a unui
teren in suprafata de 5219 mp, aflat in domeniul public al Municipiului Ploiesti in
Parcul Orasenesc Andrei Mureseanu

Potrivit prevederilor art. 123 alin. (1) si (2) din Legea nr. 215/2001 privind
administratia publica locala, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,
consiliile locale hotarasc ca bunurile ce apartin domeniului public sau privat de interes
local sa fie date in administrarea regiilor autonome si institutiilor publice, sa fie
concesionate ori sa fie inchiriate. Vanzarea, concesionarea si inchirierea se fac
prin licitatie publica, organizata in conditiile legii.

Prin adresa transmisa in data de 02.08.2012 de catre Federatia de Minifotbal din
Romania s-a propus includerea Municipiului Ploiesti intr-un proiect pilot demarat la
nivel european de catre European Minifootball Federation in ceea ce priveste
realizarea unor baze sportive moderne de minifotbal, destinate dezvoltarii sportului de
masa.

Federatia de Minifotbal din Romania a propus realizarea unui parteneriat prin
intermediul careia sa amenajeze o baza sportiva, in functie de terenul disponibil si
locatia oportuna pentru amplasarea acestei investitii. Aceasta baza sportiva va fi
realizata conform prevederilor europene regulamentare, dar si a calitatii tehnice
impuse in vederea introducerii Municipiului Ploiesti in circuitul competitiilor
nationale si europene de minifotbal.

In aceasta adresa este mentionat faptul ca Echipa nationala de minifotbal a
Romaniei este dubla campioana europeana, dupa succesul obtinut in 2010 la
Bratislava si confirmata in 2011 la Tulcea. In anul 2012, Campionatul European va fi
gazduit in Chisinau, urmand ca in 2013 sa se poata organiza in cadrul acestei noi baze
sportive prima editie a European Minifootball Champions League.

Potrivit art. 9 din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 54/2006 privind
regimul contractelor de concesiune de bunuri proprietate publicd, modificata prin
Legea nr. 22/2007, concesionarea are loc la initiativa concedentului sau ca urmare a
unei propuneri insusita de acesta. Propunerea de concesionare trebuie sa fie
fundamentata din punct de vedere economic, financiar, social si de mediu.

Conform art. 14 din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 54/2006 privind
regimul contractelor de concesiune de bunuri proprietate publicd, modificatd prin
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Legea nr. 22/2007 procedura de atribuire a contractului de concesmne pentru bunul
proprietate publica este licitatia. P & N

Pentru desfasurarea procedurii licitatiei este obligatorie partlc1pa.rea a cel putm‘ \
3 ofertanti. In cazul in care nu se depun cel putin 3 oferte Valablle, concedentul este ‘
obligat sa organizeze o noua licitatie. / ol

In cazul in care nu se depun cel putin 3 oferte valabile in cadrul celel de-a doua
licitati publice, concedentul va decide initierea procedurii de negociere; directa,
conform art. 26 din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 54/2006 pr1v1nd regimul
contractelor de concesiune de bunuri proprietate publici, modificatd prin Legea nr.
22/2007.

Prin concesionarea terenului in suprafata de 5219 mp, aflat in domeniul public
al Municipiului Ploiesti in Parcul Orasenesc Andrei Mureseanu, prin licitatie publica,
in vederea realizarii unei baze sportive moderne de minifotbal— se realizeaza atragerea
la bugetul local de noi venituri, se creeaza noi locuri de munca, se atrage capital privat
in actiuni ce vizeaza satisfacerea unor nevoi ale comunitatilor locale precum si
ridicarea gradului de civilizatie, sanatate si confort al acestora.

In Raportul de evaluare, inregistrat la Municipiul Ploiesti la nr.
5769/28.03.2013 pentru terenul in suprafata de 5219 mp, aflat in domeniul public al
Municipiului Ploiesti in Parcul Orasenesc Andrei Mureseanu intocmit de S.C. Fidox
S.R.L. in baza Acordului - cadru de prestari servicii nr. 3813/25.02.2013 incheiat intre
Primaria Municipiului Ploiesti si S.C. Fidox S.R.L., evaluatorul autorizat a propus
urmatoarele valori:

Valoarea de piata a terenului este:

345.360 LEI ~ 78.598 EURO

(66,17 LE/m.p. ~ 15,06 EURO/m.p.)

(13.814 LEI/an ~ 3.144 EURO/an )

Valoarea nu contine TVA

Curs LEI/EURO = 4,3940 LEI din 16.03.2013

DIRECTIA DE GE,STIUNE PATRIMONIU
DIRECTQREXECUTIV,
Flog 1 Petrache

Vizat,

DIRECTIA ADMINISTRATIE PUBLICA, JURIDIC CONTENCIOS, CONTRACTE
DIRECTOR EXECUTIV,

[ulia Alex /Hdru

DIRECTIA ECONOMICA
DIRECTOR EXECUTIV,
Nicoleta Craciunoiu
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S8.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.877/2013

Referitor la: Evaluare - TEREN INTRAVILAN NR.CAD.135482 —- PARC ORASENESC —
STR.ANDREI MURESANU - $OS. NORDULUI - STR.GAGENI — CARTIER POLUX —
BISERICA NASTEREA DOMNULUI $I SF.ANDREI - MUNICIPIUL PLOIESTI
S.C. FIDOX S.R.L., inmatriculata la Oficiul Registrului Comertului sub nr. J08/343/2001, avand
codul unic de inregistrare RO 13789500, membru corporativn. UNEAR autorizatia
nr.0023/22.03.2012, reprezentati prin ing. PANTEL OVIDIU — administrator, membru titular al
UNEAR cu legitimaia nr. 14997, in baza acordului cadru de prestari servicii nr.3813/25.02.2013
incheiat cu PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI, a efectuat raportul de evaluare al bunului
imobil mentionat mai sus, apartindind MUNICIPIULUT PLOIESTI
1.1. Obiectul supus evaluiirii §i scopul lucririi Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie
bunul imobil format din teren intravilan situat Parc ordgenesc — str.Andrei Muresanu — sos. Nordului
— str.Gégeni — cartier Polux — Biserica Nasterea Domnului si sf. Andrei — municipiul Ploiesti, judet
Prahova cu suprafata de 5.219 mp avand Nr.cad.135482.
Scopul evaluirii este estimarea valorii de piatd a bunului imobil mentionat mai sus, asa cum este
definitd in Standardele Internationale de Evaluare 2011, conform IVS 101 — Sfera misiunii de
evaluare, IVS 102 — Implementare, IVS 103 — Raportarea evaludrii si IVS 230 — Drepturi asupra
proprietd{ii imobiliare, in vederea stabilirii valorii de impozitare, este definirea, explicarea si
estimarea valorii de piatd in vederea stabilirii redevantei.
Proprietarul bunului imobil MUNICIPIUL PLOIESTI
Clientul PRIMARIA MUNICIPIULUT PLOIESTI cu sediul in Ploiesti, b-ul. Republicii nr.2, jud.
Prahova CIF 2844855 reprezentata de IULIAN BADESCU - PRIMAR.
1.2. Data evaludrii:16.03.2013
Data inspectarii bunului mobil: 15.03.2013.

1.3. Documentele si informatiile ce stau la baza evaluarii

- Standarde Internationale de Evaluare 2011;

- IVS 230 Drepturi asupra proprietdtii imobiliare

- Plan de incadrare in zona

- Informatiile primite in zoni si publicatiile imobiliare

- Cursul RON/EUR si RON/USD din 16.03.2013
1.4. Valoarea propusi Raportul de evaluare determina valoarea proprietatii imobiliare in vederea
stabilirii redeventei. Valoarea propusd este valabila la data evaluirii si a rezultat in urma calculelor
efectuate si din analiza comparativi a datelor detinute de evaluator.

Pentru proprietatea imobiliard susmentionata, evaluatorul propune urméatoarele valori
Valoarea de piata a terenului este :
345.360 LEI = 78.598 EURO

(66,17 LEI / mp = 15,06 EURO / mp )
Valoarea nu contine TVA
curs LEI / EURO =4,3940 LEI din 16.03.2013
1.5. Argumente privind valoarea propusi
* Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice
mentionate in raport;
= Valoarea estimata se referd la bunul mobil mentionat mai sus;
= Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport;
* Valoarea reprezinti opinia evaluatorului privind valoarea de piata.
o Raportul~a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
pr.géﬁ&) it "dg ‘gitre UNEAR (Uniunea Nationali a Evaluatorilor Autorizai din Romama)
) Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM In el

78 PANTEL
(&

I Legitimatia Nr. 14997
-2- AN Specializarea:
R El, EPI, EBM
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.877/2013

Declaratie de certificare

Prin prezenta certificam ca :

e Afirmatiile susfinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

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

* Nu avem nici un interes actual sau de perspectivi in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare i nu avem nici un interes personal si nu suntem pértinitori fatd de
vreuna din partile implicate.

e Nici evaluatorul si nici o persoand afiliatd sau implicata cu aceasta nu este actionar, asociat sau
persoand afiliatd sau implicatd cu beneficiarul.

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

¢ Nici evaluatorul si nici o persoand afiliati sau implicatd cu acesta nu are alt interes financiar legat
de finalizarea tranzactiei.

* Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandrile §i metodologia de lucru recomandate de citre UNEAR (Uniunea Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Romaénia)

e Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

e Bunul supus evaludrii a fost inspectat personal de cétre evaluator.

e Prin prezenta certific faptul ca sunt competent si efectuez acest raport de evaluare.

Data: 21.02.2013 Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu
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.| Parc orisenesc __—__str-.Andrei_'Mureganu —$0s. Nordului-— str.Gégeni— cartier-

Capitolul 1
GENERALITATI
1.1 Identificarea bunului mobil — obiectul evaluirii
Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie bunul imobil format din }5
{

Nagterea Domnului §i sf. Andrei — municipiul Ploiesti, judet Prahova cu suprafs;
Nr.cad.135482.

1.2. Scopul evaluirii
Scopul evaluarii este estimarea valorii de piatd a proprietitii mentionate mai sus, aga cum este
definitd in standardele UNEVAR (Uniunea Nationald a Evaluatorilor Autorizafi din Roménia) si in
Standardele Internationale de Evaluare 2011, in vederea stabilirii valorii de piatd al terenului.

1.3. Utilizarea evaluirii

Prezentul raport de evaluare se adreseazi PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI cu sediul in
Ploiesti, b-ul. Republicii nr.2, jud. Prahova CIF 2844855 reprezentati de JULIAN BADESCU -
PRIMAR, in calitate de client si destinatar. Avind in vedere Statutul UNEAR si Codul deontologic
al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-gi asuma réspunderea decdt fatd de client si fafi de
destinatarul lucrarii.

1.4. Baza de evaluare. Tipul valorii estimate. Premisele evalusirii

Evaluarea executati conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele clientului, reprezinti o
estimare a valorii de piatd (cu particularititile prezentate in continuare) a proprietitii asa cum este
aceasta definitd in Standardul International de Evaluare 2011 gi IVS 101 — Sfera misiunii de
evaluare, IVS 102 — Implementare, IVS 103 — Raportarea evaluirii si IVS 230 — Drepturi asupra
proprietitii imobiliare.

Conform acestui standard, valoarea de piatit reprezinti suma estimatii pentru care o proprietate ar
putea fi schimbati la data evaludrii, intre un cumpdritor decis §i un vanzdtor hotirdt, intr-o
tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupii o activitate de marketing corespunzitoare, in care
pdrfile implicate au actionat in cunostinti de cauzd, prudent §i fird constringere.

Metodologia de calcul a “valorii de piaf3” a {inut cont de scopul evaluirii, tipul proprietitii si
recomanddrile cuprinse in — IVS 230 — Drepturi asupra proprietétii imobiliare.Metodologia de
evalvare aplicatd include abordarea prin comparatia vanzirilor. Abordarea prin comparatia
vinzdrilor se bazeazd pe analiza comparativi a proprietiitii de evaluat cu proprietifti similare care
au fost vindute, ludnd in considerare o serie de criterii de comparatie in Junctie de care se
realizeazd corectii ale valorilor.

1.5. Data inspectiei

Inspectia proprietdtii a fost realizatd in 15.03.2013 in prezenta reprezentantilor proprietarului
PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI cu sediul in Ploiesti, b-ul. Republicii nr.2, jud. Prahova
CIF 2844855 reprezentatid de TULIAN BADESCU - PRIMAR. Nu s-au realizat investigatii privind
eventualele contaminéri ale terenului sau defecte ascunse ale proprietatii.

1.6, Data estimirii valorii. La baza efectuirii evaluirii au stat informatiile privind nivelul preturilor
si datele furnizate de client la data inspectici, datd la care sunt disponibile datele si informatiile sila
care se considerd valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de citre
evaluator. Evaluarea a fost realizati in luna martie 2013.
Data evaluirii este 16.03.2013.

1.7. Moneda raportului

Opinia finald a evaludrii va fi prezentatd in RON si in EURQ. Cursul de schimb utilizat pentru
transpunere este de 4,3940 RON/EURO, comunicat de BNR pentru data de 16.03.2013. Exprimarea
in valuti a opiniei finale o considerim adecvati doar atita vreme cét principalele premise care au stat
la baza evaludrii nu suferd modificari semnificative (cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ
cu puterea de cumpdrare $i cu nivelul tranzactiilor pe piaja imobiliard specifici etc.). Valorile
exprimate nu confin TVA.

1.8. Standardele aplicabile Metodologia de calcul a valorii de piatd a tinut cont de scopul evaludrii,
tipul proprietétii si de recomandirile standardelor UNEVAR :

mifm
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Standardul International de Evaluare 2011,

IVS 101 — Sfera misiunii de evaluare,

IVS 102 -- Implementare,

IVS 103 -- Raportarea evaluirii

IVS 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare.
Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii)

> > > o0

Lo,

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

+

+
+
L 4
+

*

+

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

inspectia proprietitii imobiliare; -

stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaboririi raportului;

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie si se tind
seama la derularea tranzactiei;

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;
aplicarea metodei de evaluare considerate oportund pentru determinarea valorii si fundamentarea
opiniei evaluatorului,

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandirile si metodologia de lucru adoptate
de catre UNEAR.

1.9 Sursele de informatii care au stat la baza intoemirii raportului de evaluare

Informatiile i sursele de informatii utilizate in acest raport sunt:

+

4
*

+
¢+

Informatii culese pe teren de cétre evaluator (privind pozitionarea, zona in care este amplasati
proprietatea, etc.);

Catalog "Aplicatii cu Evaluarea Terenului”, editura IROVAL Bucuresti 2010

Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori, vanzitori si cumpdratori
imobiliari de pe piata judefului Bragov, informatii privind cererea si oferta preluate de la agentii
imobiliare i din publicatii de profil, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei
imobiliare;

Adresele de pe internet www.imobiliare.ro

Responsabilitatea asupra veridicitafii informatiilor preluate de la solicitantul lucrarii apartine
celor care le-au pus la dispozitia evaluatorului.

1.10. Ipoteze generale

+

+

L 4

Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile §i documentele furnizate de citre client si
au fost prezentate fird a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare.

Se presupune ci titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se specifica
altfel;

Informatiile furnizate de terte parfi sunt considerate de incredere dar nu li se acords garangii
pentru acuratete;

Se presupune ci nu existd conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietitii. Nu se asumi nici o
raspundere pentru astfel de conditii sau pentru obfinerea studiilor tehnice de specialitate necesare
descoperirii lor. '

Nu ne asumam nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu ne angajam
pentru o expertiza sau o cercetare stiintific necesar pentru a fi descoperit.

Evaluatorul nu are cunostin{d de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care si indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase i nici nu a efectuat investigatii speciale in
acest sens. Valorile sunt estimate Tn ipoteza ¢i nu existd asa ceva. Daci se va stabili ulterior ci
existd contamindri sau cd au fost sau sunt puse in funciiune mijloace care ar putea si
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

Evaluatorul considerd c¢d presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluirii;

-5-
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|- #.. Valoarea de piat3 estimati este valabili la data evaluirii. Intrucat conditiile-de piaj

¢ Evaluatorul nu a facut o expertizi tehnicd a bunurilor sau a pértilor componqnféf‘-ﬁi?:?trﬁ\‘a\

. - e . . o e 2
mspectat acele pérti care sunt acoperite, neegxpuse sau inaccesibile, acestea ﬂn}ﬂgggnmderate.m

pattilor.|
N

stare tehnicd bund corespunzitoare unei exploatiri normale. Opinia asupra,Sstiri
neexpertizate §i acest raport nu trebuic Inteles c# ar valida integritatea lor. (I S
i

Nyt
AT R

valoarea estimatd poate i incorectd sau necorespunzitoare la un alt moment.

1.11. Conditii limitative ' C B

¢ Orice alocare a valorii totale estimate in acest raport, nu trebuie utilizati in combinatie cu nici o
altd evaluare, in caz contrar ele fiind nevalide.

¢ Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consultantd sau si
depund mérturie in instantd relativ la proprietitile in chestiune, in afara cazului in care s-au
incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

¢ Posesia acestui raport sau a unei copii nu conferi dreptul de publicare;

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

1.12. Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus fntr-un

document destinat publicitatii fir acordul scris §i prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si

contextului in care urmeaza si apard. Publicarea, parfiald sau integrald, precum si utilizarea lui de
cétre alte persoane decdt cele de la pet. 1.3, atrage dupi sine incetarea obligatiilor contractuale si
actionarea In instanti a vinovatilor.

1.13. Responsabilitatea fati de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre client,

corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare

este destinat scopului §i destinatarului precizati la pet.1.3. Raportul este confidential, strict pentru

client §i destinatar iar evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate fafi de o terfi persoand, in nici 0

circumstania.

Cap{tolul 2
DESCRIEREA BUNULUI IMOBIL

2.1. Descrierea juridici a bunului mobil

Date generale privind dreptul de proprietate:

Dreptul de proprietate este dreptul real care permite titularului siu de a stipani bunul, de a-1 folosi,
de a-i culege foloasele materiale §i de a dispune de ¢l in mod exclusiv §i perpetuu cu respectarea
dispozitiilor legale. Identificarea proprietitii imobiliare ce face obiectul acestui raport s-a facut pe
baza documentelor prezentate de client.

Obiectul prezentulni raport de evaluare il constituie bunul imobil format din teren intravilan situat
Parc orgenesc — str.Andrei Muresanu — sos. Nordului — str.Géigeni — cartier Polux — Biserica
Nasterea Domnului i sf.Andrei — municipiul Ploiesti, judet Prahova cu suprafati de 5.219 mp avénd
Nr.cad.135482, :

2.2, Situatia juridici

Proprietatea imobiliard susmentionatd aparine PRIMARIET MUNICIPIULUT PLOIESTI cu sediul
in Ploiesti, b-ul. Republicii nr.2, jud. Prahova CIF 2844855 reprezentati de [IULIAN BADESCU -
PRIMAR.. Nu a fost prezentat vreun act §i nici nu avem cunostinii despre o situatie litigioasd care si
aibi ca obiect al litigiului proprietatea in studiu.

2.3. Descrierea amplasamentului proprietitii imobiliare

Amplasamentul proprietitii imobiliare evaluate se afld in intravilanul municipiului Ploiesti, jud
Prahova

Tipul zonei de amplasare:
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| Gradul-de poluare (rezultat-din-observatii-ale evaluatorului, fird cxpertizare): poluafte absent

Tipul zonei de amplasare: ,
= Zona semicentrali a localitaii, o
fn zona se afla: 2
= Zon3 rezidentiald, agrement §i servicii

R

Concluzie privind zona de amplasare a proprietdtii imobiliare: Zond semicentrs
agrement §i servicii, cu posibilititi de dezvoltare. Poluare absenta.
2.4. Descrierea proprietitii imobiliare

Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie bunul imobil format din teren intravilan situat
Parc orisenesc — str. Andrei Muresanu — sos. Nordului — str.Gégeni — cartier Polux — Biserica
Nasterea Domnului i sf. Andrei — municipiul Ploiesti, judet Prahova cu suprafafd de 5.219 mp avénd
Nr.cad.135482. Terenul este 100% plat avind forma aproximativi a unui dreptunghi cu o laturd
neregulati. Terenul este amenajat ca teren de agrement pentru jocuri sportive ( fotbal, baschet si
volei ). Accesul se face indirect din str.Andrei Mureganu, TERENUL ARE RESTRICTIE DE
CONSTRUCTIE, SINGURA DESTINATIE FIIND ACEEA DE TEREN DE AGREMENT

Capitolul 3
ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

3.1. Definirea pietei si subpietei proprietitii imobiliare

Piata reprezinti un mediu in care bunurile, marfurile §i serviciile sunt schimbate intre cumpdérétori §i
vanzitori, prin mecanismul prefurilor.

Conceptul de piati este reprezentat de capacitatea cumpérétorilor si a vanzétorilor de a-si desfidgura
activitatea fard restrictii. Participantii din piatd pot fi cumpdratori, vanzitori, proprietari, debitor,

creditori, investitori sau intermediarii.

Piata studiati este cea a clidirilor de spatii industriale in general.

Natura zonei studiate este: zona rezidentiald §i agrement.

3.2. Analiza cererii

Cererea reprezintd numdarul de proprietifi de acelasi tip pentru care se manifestd dorinta pentru
cumpérare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe o anumiti piatd, intr-o0 anumitd perioadd de timp,
in situatia in care factorii : populatia, venitul, preturile viitoare si preferinfele consumatorilor rdméan
constante.

Avand in vedere ¢ spatiile industriale sunt relativ putin ciintate, putem afirma c# cererea este redusa
mult si nu se intrevid semne de revigorare apropiati a act1v1tat11 economice.

Un element important care va influenta intensitatea cererii §i implicit prefurile de tranzactionare il va
reprezenta dezvoltarea continui a comerfului si serviciilor.

3.3. Analiza ofertei

Oferta reprezinti numirul de proprietiti de acelagi tip care este disponibil pentru vénzare sau pentru
inchiriere la diferite preturi, pe o anumiti piatd, intr-o anumiti perioadd de timp.

Oferta de proprietati similare este relativ micd, numirul fiind limitat datoritd expectativei atat a
vanzitorilor ¢4t gi a cumpiratorilor, expectativi care se datoreazi crizei economico-financiare.

Din studiul ofertelor imobiliare s-au gisit spatii similare ofertate, rezultdnd o piatd cu oarecare
interes pentru acest tip de spafii.

3.4, Echilibrul pietei

Echilibrul pietei este determinat de raportul dintre cerere si ofert. In comparatie cu pietele de
bunuri, de valori imobiliare sau de mdérfuri, pietele imobiliare inci sunt considerate ineficiente.

Aceastdi caracteristica este cauzatd de mai multi factori cum sunt o ofertd relativ inelastica si o
localizare fixa a proprietitii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietate imobiliard nu se adapteazi
rapid ca réspuns la schimbdrile de pe piati.

In acest moment piata este in stagnare evidentdi, numdrul tranzactiilor imobiliare fiind deosebit de
scizut. In ceea ce priveste tranzactiile cu propnetap imobiliare similare celei evaluate, si acestea sunt
reduse datoriti tot factorilor enumerati mai sus.

A
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Capitolul 4 004?/ AN \‘27’;

Definitii IVS (International Valuation Standard) >0 :

Abordarea prin cost ~ oferd o indicatie asupra valorii, prin utilizarea principiului’§
conform céruia un cumpéritor nu va pliti mai mult pentru un activ, decat costul nec
unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpérare, fie prin construire. \ ¢ MO
Abordarea prin piafi — oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiccesd ite
identice sau similare, al céror pref se cunoaste.

Abordarea prin venit — oferd o indicatie asupra valorii, prin convertirea fluxurilor de numerar
viitoare intr-o singura valoare a capitalului.

Chiria de piafi — suma estimaté pentru care o proprietate ar putea fi inchiriats, la data evaludrii,
intre un locator hotérét si un locatar hotirét, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie
nepértinitoare, dupa un marketing adecvat i In care pirtile au actionat fiecare in cunostinta de cauzi,
prudent si fird constringere.

Cumpiritor special —un anumit cumpéritor, pentru care un anumit activ are o valoare speciald,
datoritd avantajelor rezultate din proprietatea asupra acestuia si care nu ar fi disponibiie altor
cumpéritori de pe piata.

Data evaluirii — data la care se aplicd opinia asupra valorii.

Drepturi imobiliare — toate drepturile, participatiile si beneficiile legate de proprietatea imobiliard.
Fond comercial — orice beneficiu economic viitor provenit dintr-o intreprindere, dintr-o participatie
la o Intreprindere sau din utilizarea unui grup de active, care nu sunt separabile.

Imobilizare necorporali — un activ nemonetar care se manifesti prin proprietitile sale economice.
Aceasta nu are substantd fizic, dar asigura drepturi si beneficii economice proprietarului siu.
Investitie imobiliara — proprietatea imobiliard, respectiv un teren sau o clidire, sau o parte a unei
cladiri, sau ambele, definutd de proprietar pentru a obtine venituri din chirii sau pentru cresterea
valorii capitalului, sau ambele, mai degrabi decét pentru: :

(a) utilizarea in producerea sau furnizarea de bunuri sau servicii sau pentru scopuri administrative;
sau (b) vinzarea pe parcursul desfdsurdrii normale a activitaii.

Ipoteza speciali — o ipotezd care fie presupune fapte care sunt diferite de faptele efective, existente
la data evaludrii, fie care nu ar fi ficute fntr-o tranzactie de un participant tipic pe piatd, la data
evaludrii,

Proprietate generatoare de afaceri — orice tip de proprietate imobiliard desemnati pentru un
anumit tip de afacere, In care valoarea proprietafii reflects potentialul comercial pentru acea afacere.
Proprietate imobiliari — terenul si toate elementele care sunt o parte naturald a acestuia, de
exemplu copaci si minerale, elementele care au fost atagate terenului, cum ar fi cladirile si
constructiile de pe amplasament si toate elementele permanent atasate cladirilor, de exemplu
echipamentele mecanice si electrice care asigur# functionarea unei clidiri, aflate atét in subsol, cat si

(
N

sag obiin

Tip al valerii — o precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a unei valori.

Valoare de investifie — valoarea unui activ pentru un proprietar sau pentru un proprietar potential,
pentru o0 anumitd investitie sau In scopuri de exploatare.

Valoare justi — preful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre pérti identificate,
aflate In cunostinid de cauzi si hotiréte, care reflecti interesele acelor parti.

Valoare speciali — o sumi care reflectd caracteristicile particulare ale unui activ, care au valoare
numai pentru un cumpdrdtor special.

Valoarea de piati — suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(:) la dafa
evaludrii, intre un cumpérator hotdrat i un vanzitor hotirét, intr-o tranzactie nepirtinitoare, dups un
marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare in cunostinti de cauza, prudent si firs
constrangere. ,

Valoarea sinergiei ~ un element suplimentar al valorii, creat prin combinarea a doui sau mai multe
active sau drepturi, in urma céreia valoarea combinati este mai mare decit suma valorilor separate.
Evaluare si rationament]. Aplicarea principiilor din aceste standarde, la situatiile specifice, va cere
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avénd in vedere scopul evaludrii, tipul valorii si orice alte ipoteze aplicabile val §

platit poate fi diferit de valoarea care ar putea fi atribuitd activului de citre alte persoane.

dintre cerere i ofertd si la alfi factori de stabilire a prefului,ca si la propria lor infelegere a utilitaii

fie folosit pentru a supraevalua sau subevalua rezultatul evalusrii. Rationamen

Independentii si obiectivitate -

2. Procesul de evaluare impune evaluatorului si aplice rationamente impartiale cip
increderea care trebuie atribuitd diferitelor date faptice sau ipoteze utilizate pentru 2383
concluzie asupra valorii. Pentru ca o evaluare si fie credibila, este important ca acele rajionamente si
fie receptate ca fiind aplicate ntr-un mediu care promoveaza transparenta i minimizeaza influenta
oricdror factori subiectivi care influenfeazi procesul.

3. Multe téri au legi sau reglementiri care permit numai anumitor persoane si evalueze anumite clase
de active, pentru diferite scopuri. In plus, multe corpuri profesionale si furnizori de servicii de
evaluare au coduri etice care cer identificarea si dezviluirea potentialelor conflicte de interese.
Scopul acestor standarde este acela de a elabora principii si definitii recunoscute la nivel

international pentru efectuarea si raportarea evaludrilor. Ele nu se referi la relatiile dintre clientii
evaludrilor si evaluatori, iar problemele referitoare la comportamentul deontologic si etic al
evaluatorilor revin organizatiilor profesionale sau altor organizaii care au un 1ol de reglementare
pentru evaluatori.

4. Chiar daci regulile de conduitd pentru evaluatori nu fac obiectul acestor standarde, totusi este
fundamentald aplicarea de controale §i proceduri adecvate, pentru a se asigura gradul de
independent si obiectivitate necesar in procesul de evaluare, astfel incit rezultatul si fie privit ca
fiind obiectiv. In cazul in care scopul evaludrii solicitd ca evaluatorul si aib# un anumit statut sau si
se dezviluie statutul acestuia, cerintele sunt prezentate in standardul corespunzator.

Competenta

5. Deoarece evaluarea solicitd exercitarea abilititii si rationamentului profesional, este esential ca
evaludrile s3 fie efectuate de cétre o persoand sau de o firm3 care poseda abilititile tehnice adecvate,
experienta i cunostinte despre subiectul evaludrii, despre piata pe care acesta se comercializeaza si
despre scopul evaluiirii.

6. In cazul evalugrilor complexe sau a unui numar mare de active, este acceptabil pentru evaluator si
solicite asistentd din partea specialistilor, in anumite aspecte ale angajamentului siu integral, cu
conditia ca acest lucru sé fie prezentat In sfera misiunii de evaluare

Pret, cost si valoare -

7. Preful este suma de bani ceruta, oferitd sau plititd pentru un activ. Din cauza capacitétilor
financiare, a motivaiilor sau interesclor speciale ale unui anumit cumpiritor sau vanzitor, pretul

8. Costul este suma de bani necesard pentru a achizitiona sau produce activul. Cand acel activ a fost
achiziionat sau produs, costul Iui devine un fapt concret. Pretul este corelat cu costul deoarece pretul
platit pentru un activ devine costul acestuia pentru cumpiritor.

9. Valoarea nu este un fapt, ci o opinie:(a) fie asupra celui mai probabil pret care ar fi plitit pentru un
activ, in cadrul unui schimb,(b) fie asupra beneficiilor economice rezultate din detinerea unui activ.
O valoare de schimb este un pref ipotetic, iar ipotezele pe baza cirora se estimeazi valoarea sunt
determinate de scopul evaludrii.O valoare pentru proprictar este o estimare a beneficiilor care ar
reveni unei anumite parti titulare a proprietétii.

10. Cuvantul ,evaluare” se refera atit la valoarea estimatd (concluzia evaluirii), ct si la
determinarea valorii estimate (actul de a evalua). In aceste standarde, sensul acestui cuvant ar trebui
sd rezulte clar din contextul In care este folosit. Acolo unde existi riscul unei confuzii sau este
nevoie de a face distinctia clard intre sensurile alternative, se utilizeazi cuvinte aditionale

Piatall. O piafd este mediul in care bunurile si serviciile se comercializeazi intre cumpdritori gi
vanzatori, prin mecanismul prefului. Conceptul de piat presupune ci bunurile sau serviciile se pot
comercializa fara restrictii intre cumpdratori §i vAnzétori. Fiecare parte va reactiona la raporturile

relative a bunurilor sau serviciilor si la nevoile si dorintele individuale.
12. Pentru a estima cel mai probabil pret care ar fi platit pentru un activ, este fundamental3
infelegerea dimensiunii pietei pe care acel activ s-ar comercializa. Aceasta deoarece pretul obtenabil
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va depinde de numérul cumpéritorilor si vanzitorilor de pe piata particulari la
a avea un efect asupra pretului, cumpéirétorii si vanzitorii trebuie sé aibid acces |

dimensiunii sau dlstr1bu1;1el de exemplu un producétor de bunuri ar putea s nu dei;ma 1nfrast1'uctura
de distributie sau de comercializare pentru a vinde utilizatorilor finali, iar utilizatorii finali ar putea
s& nu solicite bunurile in volumul la care acestea se produc de citre produciitor,(c) geografic, de
exemplu piata bunurilor sau serviciilor similare poate fi locals, regionali, nationali sau
internationald.

13. Totusi, cu toate cé In orice moment o piati poate fi independent si poate fi putin influentatii de
activitatea de pe alte piefe, pe o anumiti perioada de timp pietele se vor influenta reciproc. De
exemplu, la o anumita daté, preful unui activ dintr-o {ard poate fi mai mare decét cel care ar putea fi
obtinut in alt fard, pentru un activ identic. Daca sunt ignorate orice efecte posibile de distorsiune,

ccauzate de restrictiile guvernamentale de comercializare sau de politicile fiscale, in timp, furnizorii ar

majora oferta de marfd cétre tara in care pot obtine un pret ridicat si ar diminua oferta citre tara in
care pretul a fost micsorat, aducénd astfel preturile la aproximativ acelasi nivel.

14. Daca din context nu rezultd in mod clar, referintele din IVS cu privire la piati se referi la piata
pe care se schimba in mod normal activul sau datoria supuse evaludrii, la data evaludrii, si la care au
acces mulfi participanti pe piatd, inclusiv proprictarul curent.

15. Rareori pietele functioneaza perfect, cu un echilibru constant intre oferti si cerere si cu un nivel
constant de activitate, din cauza diferitelor imperfectiuni. Pot fi imperfectiuni obisnuite ale pietei:
fluctuatii ale ofertei, cregteri sau diminuéri brugte ale cererii sau asimetria cunostintelor detinute de
participantii pe piatd. Deoarece participantii pe piatd reactioneazi la aceste imperfectiuni, este
posibil, la un moment dat, ca o piafé si se ajusteze la orice modificare care a cauzat dezechilibrul. O
evaluare care are ca obiectiv estimarea celui mai probabil pret de piata trebuie si reflecteconditiile
de pe piafa relevant, existente la data evaludrii, §i nu pretul corectat sau atenuat, bazat pe o
presupusi refacere a echilibrului.

Activitatea pietei _

16. Gradul de activitate pe orice piatd va fluctua. Desi ar putea {i postbil si se identifice un nivel

normal al activitétii pietei, pe o perioad lunga de timp, pe multe piete vor exista perioade in care

activitatea este semnificativ mai mare sau mai mic3 fatd de nivelul normal. Nivelurile de activitate
pot fi exprimate numai in termeni relativi, de exemplu piata este mai activa sau mai putin activi fati
de cum a fost aceasta la o datd anterioard. Nu existd o delimitare clar definitd intre o piafii activi si o
piaté inactiva.

17. Cand cererea este mai mare fati de ofertd, se asteapti ca preturile si creasci, tinzdnd astfel si
atragd intrarea pe piafi a mai multor vinzitori si, deci, o activitate in crestere. Opusul este cazul cind
cererea este micd si preturile scad. Totusi, nivelurile diferite ale activititii sunt mai degrab# un
rispuns la migcarea prefurilor decét o cauzi a acesteia. Tranzactiile pot avea loc si au loc pe piete
care, in mod curent, sunt mai putin active decit este normal i, ceea ce este important, cumparitorii
potentiali vor avea n minte un pre{ pentru care sunt dispust s intre pe piati.

18. Informatiile despre pret de pe o piatd inactivi pot fi totusi o dovadi a valorii de piagd. O perioada
de scadere a prefurilor este posibil sd cunoasci atit o diminuare a nivelurilor activititii, cit si o
crestere a vinzéarilor care pot fi considerate ,,fortate”. Totusi, pe pietele in declin, existd vanzitori
care nu actioneazi sub constringerea de a vinde si a nu tine cont de dovada preturilor realizate de

astfel de vanzitori ar insemna ignorarea realitatilor pietel.

Participantii pe piata

19. Informatiile din IVS, cu privire la participantii pe piaf3, se refera la toate persoanele, companiile
sau la alte entititi care sunt implicate In tranzactii curente sau care intentioneazi si intre ntr-o
tranzaciie cu un anumit tip de activ. Hotérarea de a comercializa si orice optici atribuite
participanilor pe piatd sunt cele specifice acelor cumparatori si vanzitori sau cumpdratorilor si
vinzitorilor potentiali, activi pe o pia{d la data evaludrii $i nu cele ale unor anumite persoane sau
entitafi.
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20. In efectuarea unei evaluiri bazate pe date de piaf3, circumstantele faptice afé: ,;dpgi,eta)ru\lui"‘--f\.ﬂ
curent sau ale unui anumit cumpérétor potential nu sunt relevante, deoarece afht §anzitoful hotarat,
cat i cumpéritorul hotirat sunt persoane sau entitati ipotetice care au atributd] g1 ' uii]_

cipant.tipic
Fig £l i

conceptual cere, de asemenea, excluderea oricirui element al valorii speciale san
valorii care nu ar fi disponibil majorititii participantilor pe piatd
Factorii specifici entititii '

21. Factorii care sunt specifici unui anumit cumpiritor sau vanzitor si care nu sunt disponibili
participantilor pe piafi sunt exclugi din datele de intrare utilizate la o evaluare bazati pe informatii de
piafa. Exemple de factori specifici entitifii, care pot sa nu fie disponibili majorititii participantilor pe

Ppiatd, sunt urmdtorii:(a) valoarea suplimentari rezultatd din crearea unui portofoliu de active

similare,(b) sinergii unice dintre activ si alte active detinute de entitate,(c) drepturile sau restrictiile
legale,(d) beneficiul fiscal din impozitare sau povara fiscald,(e) o abilitate de a exploata un activ care
este unicé pentru acea entitate.

22. Determinarea faptului ci astfel de factori sunt specifici entititii sau ¢4 vor fi disponibili altora pe
piatd se face de la caz, la caz. De exempliu, se poate ca un activ si nu se tranzactioneze tn mod
normal ca element de sine stitétor, i ca parte a unui grup. Orice sinergii cu activele inrudite vor fi
transferate participantilor pe piatd impreuni cu transferul grupului si deci, nu sunt specifice entititii.
23. Dacé obiectivul evaludrii este determinarea valorii pentru un anumit proprietar, in evaluarea
activului sunt reflectati factorii specifici entititii. Urmatoarele exemple prezint3 situatiile in care
poate fi cerutd valoarea pentru un anumit proprietar:(a) fundamentarea deciziilor de investitii,(b)
verificarea performantei unui activ, :

I Agregarea

24. Adesea, valoarea unui activ individual este dependents de asocierea lui cu alte active relationate.
Exemple sunt:(a) compensarea activelor si datoriilor intr-un portofoliu de instrumente financiare,(b)
un portofoliu de proprietiti care se completeazi unele pe celelalte, oferind cumpdrétorului potential

fie un venit ridicat, fie o prezentd In locatii strategice,(c) un grup de magini dintr-o linie de productic

sau programul informatic necesar pentru functionarea unei/unor masini,(d) refete gi brevete de
inventie care sustin un brand,(e) teren, cladiri §i imobilizari corporale mobile interdependente
utilizate intr-o intreprindere.

25. Cénd se cere evaluarea activelor care sunt detinute in combinatie cu alte active complementare
sau conexe, este important s se defineasci clar daci este vorba de un grup sau portofoliu de active
care va fi evaluat sau de active individuale, n cel de al doilea caz, este important s& se stabileasci
dacd fiecare activ se va evalua:(a) ca un element individual, dar asuménd ipoteza c& celelalte active
sunt disponibile pentru un cumpéritor, sau(b) ca un element individual, dar asuméand ipoteza ci
celelalte active nu sunt disponibile pentru un cumpéritor.

Tipul valorii

26. Un tip al valorii este o precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a unei valori.

27. Acesta descrie ipotezele fundamentale pe care se va baza valoarea raportatd, de exemplu, natura
tranzactiei ipotetice, relatia i motivatia pértilor si méisura in care activul este expus pe piatd. in
functie de scopul evaluirii, tipul adecvat al valorii va fi diferit. Un tip al valorii ar trebui si fie in
mod clar diferentiat de:(a) abordarea sau metoda utilizatd pentru a oferi o indicatie asupra valorii,(b)

tipul activului care este evaluat,(c) starea efectivi sau atribuiti a unui activ, la momentul evaluirii,(d)

orice ipoteze suplimentare sau ipoteze speciale care modifici ipotezele fundamentale in situatii
specifice.

28. Un tip al valorii poate fi inclus In una din cele trei categorii principale:(a) prima se referd la
estimarea celui mai probabil pref care ar fi obfinut Intr-un schimb ipotetic pe o piati libera si
concurentiala. Tn aceasti categorie se Incadreazi valoarea de Dpiagfd, asa cum este definité in aceste
standarde;(b) a dova implica estimarea beneficiilor pe care o persoani sau o entitate le va obtine din
definerea unui activ. Valoarea este specifici pentru acea persoand sau entitate si poate si nu aibd
nicio relevanti pentru participantii pe piati. In aceasts categorie se incadreaza valoarea de investitie
si valoarea specialdi, asa cum sunt definite in aceste standarde;(c) a treia se referd la estimarea
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29. Evaludrile pot solicita utilizarea diferitelor tipuri ale valorii, care sunt deﬁw lege, o
reglementare, un contract privat sau un alt document. Desi astfel de tipuri ale valorii pot pérea ca
fiind similare cu tipurile valorii definite In aceste standarde, aplicarea lor poate solicita o abordare
diferitd de cea descrisa in IVS, cu exceptia cazului cnd, in documentul respectiv, se fac referinte
fard echivoc la IVS. Astfel de tipuri ale valorii trebuie s# fie interpretate si aplicate
conformprevederilor din documentul sursd. Exemple de tipuri ale valorii, care sunt definite in alte
reglementari, sunt diferitele baze de evaluare fundamentate in Standardele Internationale de
Raportare Financiara (IFRS) si in alte standarde de contabilitate.

Valoarea de piati

30. Valoarea de piatd este suma estimati pentru care un activ ar putea fi schimbat la data evaludrii,
intre un cumpérator hotdrat si un vanzator hotdrét, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupd un marketing
adecvat giin care pértile au actionat fiecare In cunostinti de cauzi, prudent si fars constringere.

31. Definitfia valorii de piatd se aplicd in conformitate cu urmitorul cadru conceptual:(a) ,,suma
estimatd” se referd la un pref exprimat In unitdfimonetare, plitibil pentru activ, intr-o franzactie
nepartinitoare de piatd. Valoarea de piatd este preful cel mai probabil care se poate obtine n mod
rezonabil pe piafd, la dafa evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piafd. Acesta este cel mai
bun pref obtenabil in mod rezonabil de citre vanzitor i cel mai avantajos pret obtenabil n mod
‘rezonabil de ciitre cumpiritor. Aceastdi estimare exclude, in mod explicit, un pref estimat, majorat
sau micsorat de clauze sau situatii speciale, cum ar fi o finantare atipics, operatiuni de vanzare si
lease-back, contraprestatiile sau facilitafile speciale acordate de orice persoand asociati cu vénzarea,
precum si de orice element al valorii speciale; (b) ,,un activ ar putea fi schimbat” se referd la faptul
cd valoarea unui activ este mai degraba o sumi de bani estimati, decit o sumi de bani
predeterminata sau preful efectiv de vénzare. Este preful dinir-o tranzactie care Intruneste toate
elementele definitiei valorii de piati la data evaludrii;(c) ,,la data evaluirii” cere ca valoarea si fie
specificd unui moment, unei anumite date. Deoarece pietele si conditiile de piatd se pot modifica,
valoarea estimati poate si fie incorectd sau nepotrivitd pentru o altd dati. Mirimea valorii va reflecta
starea i circumstantele pietei curente, asa cum sunt ele la data efectivi a evaludrii si nu la o dati
anterioard sau la o datd viitoare. Definitia presupune si realizarea simultani a schimbului si Incheierii
contractului de vanzare, firi orice fluctuatic a pretului care ar putea altfel s apars;(d) ,,intre un
cumparator hotérat® se referd la un cumpérétor care este motivat, dar nu si obligat si cumpere. Acest
cumpdrator nu este nici nerdbddtor, nici decis sd cumpere la orice pret. De asemenea, acest
cumpdrdtor este unul care achizitioneazi in conformitate mai degrabi cu realititile pietei curente gi
cu agteptarile pietei curente, decét cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a cirei existenti nu
poate {1 demonstratd sau anticipats. Cumpértorul ipotetic nu ar pliti un pref mai mare decét pretul
cerut pe piafd. Proprietarul eurent este inclus intre cei care formeazi ,,piata”;(e) ,,si un vanzitor
hotérat™ nu este nici un vénzétor nerdbdator, nici un vnzétor gata si vandi la orice pret, nici unul
pregétit pentru a rezista la un pref care este considerat a fi nerezonabil pe piata curentd. Vanzitorul
hotérét este motivat si vanda activul, in conditiile pietei, la cel mai bun pret accesibil pe piaga libers,
dupa un marketing adecvat, oricare ar fi acel pref. Circumstantele faptice ale proprietarului actual nu
fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzitorul hotiirat este un proprietar ipotetic;(f) ,,intr-o
tranzactie nepértinitoare™ este una care are loc intre parti care nu au o relatie anumiti san speciald, de
exemplu, Intre compania mami §i companiile sucursale sau intre proprietar si chirias, care ar face ca
nivelul prefului si nu fie caracteristic pentru piati, sau si fic majorat prin includerea unui element al
valorii speciale. Tranzactia la valoarea de piafi se presupune ci are loc intre pirti firi legituri Intre
ele, fiecare actiondnd In mod independent; (g) ,,dupi un marketing adecvat® inseamni ci activul ar fi

expus pe piatd in modul cel mai adecvat pentru a efectua cedarea lui la cel mai bun pret obtenabil In
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mod rezonabil, in conformitate cu definitia valorii de piafd. Metoda de v
cea mai adecvatd metoda pentru obtinerea celui mai bun pret pe piata Ja car
Durata timpului de expunere pe piati nu este o perioadi fixa, ci va varia in

cumpdratorul hotérat, cat si vAnzitorul hotirat sunt informati, de 0 maniers rezonabild, despre natura
$i caracteristicile activului, despre utilizérileefective si potentiale ale acestuia, precum si despre
starea In care se afld piata la data evaludrii. Se mai presupune ¢ fiecare parte utilizeazi acele
cunostinte in mod prudent, pentru a cauta preful cel mai favorabil corespunzitor pozitiei lor ocupate
in tranzactie. Prudenta se apreciazi prin referire la situatia pietei de la data evaludrii si neludnd 1n
considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neapirat imprudent
pentru un vénzator si vandd activele pe o piatéi cu prefuri in scidere, 1a un pref care este mai mic
decét prefurile de piatd anterioare. In astfel de cazuri, valabile $i pentru alte schimburi de pe pietele
care jnregistreazd modificéri ale prefurilor, cump#ritorul san vanzatorul prudent va actiona in
conformitate cu cele mai bune informatii de piatd, disponibile la data evaludrii;(i) ,,si fard
constringere” stabileste faptul ca fiecare parte este motivati si faca tranzactia, dar niciuna nu este
nici fortats, nici obligatd in mod nejustificat si o faca.

32. Conceptul valoare de piatd presupune un pret negociat pe o piatd deschisi si concurentiala pe
care participantii actioneazi in mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piat internationali sau o
piata locald. Piata poate fi constituitd din numerosi cumparitori si vanzitori sau poate fi o piati
caracterizat printr-un numdr limitat de participanti pe piajd. Piata pe care este expus activul pentru
vanzare este cea pe care activul care se schimbi este tranzactionat normal

33. Valoarea de piatd a unui activ va reflecta cea mai buni utilizare a acestuia. Cea mai buni
utilizare este utilizarea unui activ care ii maximizeaza productivitatea si care este posibila, permisa
legal si fezabila financiar. Cea mai bun utilizare poate fi continuarea utilizirii existente a activului
sau o utilizare alternativd. Aceasta este determinati de utilizarea pe care un participant pe piati ar
intenfiona sd o dea unui activ, atunci cAnd stabileste preful pe care ar fi dispus si il ofere.

34. Cea mai bund utilizare a unui activ, evaluat ca fiind de sine stititor, poate fi diferits de cea mai
bundi utilizare a acestuia, cind activul este o parte a unui grup, caz 1n care trebuie [uati in
considerare contributia sa la valoarea totald a grupului.

35. Determinarea celei mai bune utilizri presupune luarea in considerare a urmatoarelor:

(a) s se stabileascd dacd o utilizare este posibild, prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de
cétre participantii pe piata,(b) si reflecte cerinta de a fi permisa legal, fiind necesar si se ia in
considerare orice restrictii in utilizarea activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic,(c)
-cerinfa ca utilizarea sé fie fezabild financiar, avand in vedere daci o utilizare alternativa, care este
posibila fizic §i permisa legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic pe piat, dupd ce
au fost luate in calcul costurile conversiei la acea utilizare, peste profitul generat de utilizarea
existent.

Costuri de tranzactionare

36. Valoarea de piatd este pretul estimat de tranzactionare a unui activ, fiirsi a se include costurile
vanzitorului generate de vinzare sau costurile cumpiritorului generate de cumpirare si fir3 a se face
o corectie pentru orice taxe plétibile de oricare parte, ca efect direct al tranzactiei.

Valoarea de investitie

37. Valoarea de investitie este valoarea unui activ pentru proprietar sau pentru un proprietar
potential, pentru o anumita investitie sau pentru scopuri de exploatare.

38. Aceasta este un #ip al valorii specific entitatii, Degi valoarea pentru proprietar a unui activ poate
fi egald cu suma de bani care ar putea fi obtinuti din vinzarea lui cétre o altd parte, acest tip al
valorii reflectd beneficiile obtinute de o entitate din definerea unui activ si, ca urmare, nu presupune
in mod necesar un schimb ipotetic. Valoarea de investitie reflecti situatiile i obiectivele financiare
ale entititii pentru care se face evaluarea. Ea este deseori utilizati pentru cuantificarea performantei

-13-



S.C. FIDOX S.R.L. Brasov L ]{[}@‘77/& 13

Anvestitiei. Diferenta dintre valoarea de investitie a uni activ si valoarea lui d

/ ,S‘\_' - LS

fey & o o e o

La 1 rezm/’ga"‘ o
v A

motivatia pentru cumpdritori sau pentru vinzitori de a intra pe piata.
Valoarea justi :
39. Valoarea justd este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei dat

1 40. Definitia valorii juste din IFRS este diferitd de cea de mai sus. IVSB consider3 ci, in general,

definitia valorii juste din IFRS este coerenti cu valoarea de piatd. Definitia si aplicarea valorii juste,
conform IFRS, este comentat’ in IVS 300 Evaludiri pentru raportarea financiard.

41. Pentru alte scopuri decét pentru utilizarea in situatiile financiare, valoarea Justd poate fi diferitd
de valoarea de piatd. Valoarea justd cere estimarea pretului care este just pentru ambele pérti
identificate, ludnd in considerare avantajele sau dezavantajele pe care ficcar parte le va obtine din
tranzactie. Aceasta, de obicei, este aplicati in contextul judiciar. In contrast, valoarea de piafd cere
ca orice avantaj, care nu ar fi obtenabil de citre participantii pe piatd, s nu fie luat in considerare.
42. Valoarea justd este un concept mai larg decét valoarea de piatd. Desi, in multe cazuri, pretul
care este just pentru ambele pérti va fi egal cu cel obtenabil pe piatd, vor fi situatii In care estimarea
valorii juste va presupune luarea in considerare a unor aspecte care nu trebuie luate in considerare in

-estimarea valorii de piatd, cum ar fi orice element al valorii speciale rezultat in urma combinirii

drepturilor asupra proprietitii.

43. Exemple de utilizare a valorii juste includ:(a) determinarea unui pret care este just pentru
actionariatul unei intreprinderi necotate, deoarece preful pentru doi detinitori anumiti poate fi just
pentru acestia, dar diferit de pretul care ar putea fi obtinut pe piati,(b) determinarea unui pret care ar
fi just pentru un locator i un locatar, fie pentru transferul permanent al activului Inchiriat, fie pentru
anularea datoriei aferente contractului de inchiriere.

Valoarea speciala

44. Valoarea speciald este o suma de bani care reflecti caracteristicile particulare ale unui activ, care
au valoare numai pentru un cumpdrdtor special.

45. Un cumpdrdtor special este un anumit cumpéritor pentru care un anumit activ are valoare
speciald, datoritd avantajelor rezultate din proprietatea asupra acestuia, care nu ar i disponibile altor
cump#éritori de pe piata. .

46. Valoarea speciald poate apare cénd un activ are caracteristici care il fac mai atractiv pentru un
anumit cumpérator, decdt pentru alti cumpiratori de pe piatd. Aceste caracteristici pot fi
caracteristicile fizice, geografice, economice sau juridice ale unui activ. Valoarea de piatd cere

eliminarea oricdrui element al valorii speciale, deoarece la orice moment dat se presupune ci existd

un cumpdrdtor hotédrat §i nu un anumit cumpiritor hotirat,

47. Cénd valoarea speciald este identificatd, aceasta ar trebui raportati si diferentiati clar de
valoarea de piatd.

Valoarea sinergiei

48. Valoarea sinergiei este un element suplimentar al valorii, creat prin combinarea a doud sau mai
multor active sau drepturi, in urma céreia valoarea dreptului combinat este mai mare decit suma
valorilor separate. Daci sinergiile sunt disponibile numai unui anumit cumpiritor, atunci acesta este
un exemplu de valoare speciald.

Ipoteze 49. Deseori este necesar ca, pe langa stabilirea tipului valorii, si se formuleze o ipotezi sau
mai multe ipoteze, pentru a clarifica fie starea activului in cadrul schimbului ipotetic, fie situatiile in
care se presupune cd activul se schimbd. Astfel de ipoteze pot avea un impact semnificativ asupra
valorii. :

50. Exemple de ipoteze suplimentare uzuale, firi a se limita numai la acestea, sunt:

* ipoteza cd Intreprinderea este transferati ca o entitate completa aflatd in exploatare,

.* ipoteza c& activele folosite intr-o intreprindere sunt transferate separat de intreprindere, fie in mod

individual, fie ca grup,

* ipoteza ¢& un activ evaluat individual este transferat Impreuni cu alte active complementare

* ipoteza ¢i un pachet de actiuni este transferat fie ca pachet, fie In considerati ca fiind liberd in
cazu] transferului ipotetic.
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51. Cénd se stabileste o ipotezd prin care se asumi situatii care diferi de cele exi
evaludrii, ipoteza respectivi devine o ipotezd speciald (a se vedea IVS 101 Ster P
evaluare). Ipotezele speciale sunt utilizate adesea pentru a descrie efectul unor schi
asupra valorii unui activ. Acestea sunt desemnate ca fiind ,,speciale” pentru a sublifi

sau cd aceasta reflectd un punct de vedere care nu ar fi luat in considerare de participantii & pe piat,
la data evaluirii.

52. Ipotezele §i ipotezele speciale trebuie si fie rezonabile si si fie relevante in raport cu scopul
pentru care este ceruti evaluarea.

Vinziri fortate

53. Termenul ,,vinzare forfatd” se utilizeaza deseori in situatiile cAnd un vanzitor este constrins si
vanda si, In consecing3, nu are la dispozitie o perioada de marketing adecvati. Pretul care ar putea fi
.obfinut in aceste situafii va depinde de natura presiunii asupra vanzitorului si de motivele pentru care
nu poate si aibd la dispozitie o perioadi de marketing adecvati. De asemenea, ar putea reflecta
consecintele asupra vanzitorului cauzate de imposibilitatea de a vinde in perioada disponibili. Cu
exceptia cazului cénd natura presiunii i motivul constrangerilor asupra vanzitorului sunt cunoscute,
pretul obtenabil intr-o vanzare fortatd nu poate fi estimat in mod realist. Pretul pe care un vanzator il
va accepta intr-o vénzare fortatd va reflecta mai degraba situatiile lui speciale, decit cele ale
vanzatorului ipotetic hotérat, din definitia valorii de piatd. Preful obtenabil intr-o vanzare forfati are
numai Intdmplator o legéturd cu valoarea de piatd sau cu orice alte tipuri ale valorii definite in acest
standard. O ,,vinzare fortatd” este o descriere a situatiei in care are loc schimbul §i nu un tip ol
valorii distinct.

54. Daci se cere o indicatie asupra prefului obtenabil intr-o vanzare fortat, va fi necesar si se
identifice in mod clar motivele constringerii vanzitorului, inclusiv consecintele imposibilitatii de a
vinde in perioada specificats, prin emiterea unor ipoteze adecvate.

Daci la data evaludrii aceste situatii nu exists, ele trebuie clar identificate ca fiind ipoteze speciale.
55. Vanzarile de pe o piafd inactivd sau tn declin nu sunt in mod automat ,,vinzari fortate”, deoarece
un vénzétor ar putea spera la un pref mai bun daci conditiile de piatd se imbunititesc. Cu exceptia
~cazului In care vanzitorul este obligat si vinda pani la o dati limits, fapt care impiedicd un
marketing adecvat, vanzitorul va fi un vénzitor hotérat, conform definitiei valorii de piagi
Abordiri in evaluare )

56. Una sau mai multe abordéri pot fi utilizate pentru a obtine valoarea definita de tipul valorii
adecvat. Cele trei abordiri descrise si definite in acest Cadru general sunt abordirile principale
utilizate in evaluare. Toate sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru,
anticipérii beneficiilor sau substitutiei.

Abordarea prin piata

57. Abordarea prin piatd oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active
identice sau similare, al c#iror pret se cunoasgte.

58. Prima etapd a acestei abordéri este obtinerea preturilor de tranzactionare a activelor identice sau
similare, tranzactionate recent pe piaf#i. Daca existd pufine tranzaciii recente, de asemenea, poate fi
util si se ia in considerare prefurile activelor identice sau similare

care sunt listate sau oferite spre vénzare, cu conditia ca relevanta acestor informatii si fie clar
stabilité si analizati critic. Poate fi necesar ca pretul altor tranzactii si fie corectat pentru a reflecta
orice diferente fati de conditiile tranzactiilor efective si si fie definit tipul valorii si orice ipoteze
‘care urmeazi si fie adoptate pentru evaluarea care se realizeazi. Pot exista si diferente fnire
caracteristicile juridice, economice sau fizice ale activelor din alte tranzactii, fati de cele ale
activului evaluat.

Abordarea prin venit 59. Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea
fluxurilor de numerar viitoare intr-o singurd valoare a capitalului.

60. Aceastd abordare ia Tn considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata lui de viatd utili
$i indicd valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implicd transformarea venitului intr-
o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate corespunzitoare de actualizare. Fluxul de venit poate
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sd derive dintr-un contract/din contracte sau si nu fie de natura contractual, de; xemplu,\proﬂtgl
anticipat si generat fie din utilizarea, fie din detinerea activului.
61. Metodele inscrise in abordarea prin venit sunt:

* capitalizarea venitului, In care unui venit reprezentatw al unei smgure penoa ;

aplicd o ratd de actualizare pentru a le actualiza la valoarea lor prezents,

» diferite modele de evaluare a optiunilor.

62. Abordarea prin venit poate fi aplicati la evaluarea datoriilor prin luarea in considerare a
fluxurilor de numerar cerute de serviciul unei datorii, pani la data stingerii acesteia.

Abordarea prin cost .

63. Abordarea prin cost oferé o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic
conform céruia un cumpéritor nu va plati mai mult pentru un activ, decit costul necesar obtinerii
unui activ cu aceeast utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin construire.

64. Aceasti abordare se bazeazi pe principiul conform céruia preful, pe care un cumpiritor de pe
piaté 1l va plati pentru activul supus evalurii, nu va fi mai mare decét costul aferent cumpérarii sau
construirii unui echivalent modern, cu exceptia cazului in care sunt implicati factori precum durat
de timp nejustificatd, dificultate, risc §i altii asemenea. Deseori, activul supus evaluarii va fi mai
putin atractiv decét alternativa care ar putea fi cumparati sau construits, din cauza vArstei sau a
deprecierii. In acest caz, trebuie ficute corecjpu asupra costului activului alternativ, in functie de tipul
valorii cerut.

Metode de aplicare

65. Fiecare din aceste abordari principale in evaluare includ d1fer1te metode detaliate de aplicare.
Diferitele metode, care se folosesc in mod uzual pentru diferitele clase de active, sunt comentate in
Standardele referitoare la active.

Date de intrare pentru evaluare

66. Datele de intrare pentru-evaluare se refers la datele si la alte informatii care se utilizeazii in
oricare dintre abordérile In evaluare descrise in acest standard. Aceste date de intrare pot fi date reale
sau date asumate.

67. Exemple de date de intrare reale sunt;

» preturile obtinute pentru active similare sau identice,

+ fluxul de numerar efectiv generat de activ,

» costul efectiv al activelor identice sau similare.

68. Exemple de date de intrare asumate sunt:

* fluxurile de numerar estimate sau previzionate,

» costul estimat al unui activ ipotetic

» atitudinea perceputa fatd de risc a participanilor pe piata.

69. O credibilitate mai mare poate fi acordati, in mod normal, datelor de intrare reale; totusi, ca,nd
acestea sunt mai pufin relevante, de exempiu, cind dovada despre tranzactiile reale este Invechiti,
cand fluxurile de numerar istorice nu sunt indicative pentru fluxurile de numerar viitoare sau cind
-informafia despre costul efectiv este costul istoric, se poate acorda o relevanti mai mare datelor de
intrare asumate.

70. In mod normal, o evaluare va fi mai sigurd atunci cAnd exista multe

date de intrare. Cénd existd putine date de intrare, trebuie avutd o griji deosebits la analiza si
verificarea acestora.

71. In cazul in care datele de intrare contin dovezi despre o tranzactie, ar trebui luate precautii cand
se verificd daci termenii tranzaciiei respective au fost conformi cu cei precizati in tipul valorii cerut.
72. Natura §i sursa datelor de intrare pentru evaluare trebuie si reflecte tipul valorii, care, la rAndul
lui depinde de scopul evaludrii. De exemplu, pentru estimarea valorii de piagé pot fi utilizate
diferitele abordiri si metode, cu conditia sé se bazeze pe date obtinute din piati. 4bordarea prin
piafd va utiliza, prin definitie, date de intrare derivate din piatii. Pentru a indica valoarea de piatd,
abordarea prin venit ar trebui sé fie aplicata prin utilizarea datelor de intrare si a ipotezelor care ar fi
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adoptate de ciitre participantii pe piata. Pentru a indica valoarea de piatd
prin cost, ar trebui determinat costul si deprecierea aferente unui activ cu cBeagi ik
intermediul analizei costurilor i deprecierii existente pe piati. Disponibilitatea daiglordsi i
pe piafa activului evaluat vor determina care metodi este cea mai relevants i,%dééﬁr“ﬁjaﬁ
-abordare sau metodd ar trebui si ofere o indicatie-despre valoarea- de piayd, d¥s3 s6bi
oferite de piatd, analizate in mod corespunzitor,

73. In general, abordarile si metodele de evaluare sunt aceleasi pentru orice tipuri de evaluiri. Totusi,
evaluarea diferitelor tipuri de active implicd surse diferite de date, care trebuie si reflecte piata pe
care activele vor fi evaluate. De exemplu, investitia in proprietatea imobiliard detinutd de o
companie va fi evaluati in contextul pietei imobiliare relevante pe care se comercializeazi
proprietatea imobiliard, in timp ce actiunile aceleiagi companii vor fi evaluate in contextul pietei pe
care se tranzacfioneazi actiunile.

“Q

IVS 230 Drepturi asupra proprietitii imobiliare
1. Principiile confinute in Standardele generale se aplici la evaluarea drepturilor asupra proprietdtii
imobiliare. Acest standard include doar modificarile, cerintele suplimentare sau exemplele specifice
privind modul de aplicare a Standardelor generale pentru evaluirile care cad sub incidenta acestui
standard. :
Sfera misiunii de evaluare (IVS 101) :
2. Pentru respectarea cerintei din IVS 101, paragraful 2(d), de identificare a activului care se
evalueazi, trebuie incluse urmitoarele considerente:
* 0 descriere a dreptului asupra proprietdii imobiliare care se evalueazi,
| * 1dentificarea oricdrui drept absolut sau subordonat care influenteaz dreptul evaluat.
3. Pentru respectarea cerintelor din IVS 101, paragrafele 2(g) si 2(h), de prezentare a amplorii
investigaliei si a naturii i surselor de informaii utilizate, trebuie incluse urmatoarele considerente:
» datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietdtii imobiliare si a oriciror drepturi
inrudite relevante;
» amploarea oricérei inspectii;
* responsabilitatea pentru informatiile despre suprafata amplasamentului si suprafetele oricarei
cladiri;
» responsabilitatea pentru confirmarea caracteristicilor si stirii oricarei clidiri;
» amploarea investigafiei privind natura, specificatiile si adecvarea serviciilor; existenta oriciiror
informatii privind starea solului gi a fundatiei;
» responsabilitatea pentru identificarea riscurilor de mediu Inconjuritor, reale sau potentiale.
4. Exemple tipice de ipoteze speciale, care pot fi convenite §i confirmate pentru conformarea cu
cerinta IVS 101, sunt: '
* cd a apdrut o modificare fizicd specificatd, de exemplu o cladire propusi este evaluati ca si cum ar
1i finalizati la data evaludrii;
* ¢4 a apdrut o modificare In statutul cladirii, de exemplu o clidire vacanti a fost inchiriats sau o
clddire inchiriatd a devenit vacanti la data evaludrii.
COMENTARII
Tipuri de drepturi asupra proprietitii imobiliare
C1. Dreptul asupra proprietdfii imobiliare conferd titularului dreptul de a poseda, folosi si dispune de
teren $i constructii. Existd trei tipuri de bazi ale dreptului asupra proprietitii imobiliare:
(a) dreptul absolut asupra oricérei suprafete de teren. Titularul acestui drept are un drept absolut de a
poseda gi a dispune de teren si de orice cladiri existente pe acesta, in mod perpetuu, supus doar unor
drepturi subordonate i unor ingradiri stabilite prin lege; b) un drept subordonat care confers
titularului dreptul exclusiv de folosinti a unei suprafete specificate de teren sau cliidiri, pentru o
anumitd perioadd, de exemplu conform clauzelor unui contract de Inchiriere;(c) un drept de folosinti
a terenului sau clidirilor, fird un drept exclusiv de folosinti, de exemplu dreptul de trecere pe teren
sau de a-1 folosi numai pentru o anumit3 activitate. '
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C2 Drepturile asupra proprietatii imobiliare pot fi detinute in comun, caz in ¢
pot partaja sau individual, cind fiecare titular define o anumiti coti-parte.

C3 Desi in téri diferite se utilizeazi diferite cuvinte si termeni pentru a descrie a
principale de drepturi asupra proprietdyii imobiliare, conceptele de drept absolut de s

| drept exclusiv.asupra proprietéii pentru.o perioads limitati de timp sau de drept neexclusiv-asupra = |-

proprietétii pentru un scop anumit sunt comune celor mai multe jurisdictii. Caracteristica de fi
inamovibil/e a terenului i a cladirilor semnificd faptul ¢4 intr-o tranzactie este transferat dreptul
detinut de o parte §i nu fizic, terenul si cladirile.Deci, valoarea se atageazi mai degrabé dreptului
asupra proprietatii imobiliare, decét fizic, terenului si cladirilor.

Ierarhia drepturilor

C4. Aceste tipuri diferite de drepturi asupra proprietdtii imobiliare nu se exclud reciproc. Un drept
absolut de proprietate poate fi subiectul unuia sau mai multor drepturi subordonate. Titularul
dreptului de proprietate absolut poate acorda un drept de inchiriere asupra unei parti sau asupra
Intregii sale proprietéfi. Drepturile de inchiriere acordate direct de citre titularul dreptului absolut de
proprietate sunt drepturi de ,,inchiriere initiala”. Dacd nu este interzis prin termenii contractului de
inchiriere, titularul dreptului de inchiriere initiald poate inchiria o parte sau intreaga proprietate unei
terte parti, care este numita drept de subinchiriere. Durata dreptului de subinchiriere va fi intotdeauna
mai scurtd decét durata inchirierii initiale, din care provine, chiar si cu o singuri zi.

C5. Aceste drepturi asupra proprietitii imobiliare vor avea propriile lor caracteristici, asa cum se
prezintd in exemplele urmitoare:

* desi un drept absolut de proprietate acorda un drept integral de proprietate fn mod perpetuu, el
poate fi afectat de drepturi subordonate. Aceste drepturi subordonate pot include inchirierea, restrictii
impuse de proprietarul anterior sau restrictii impuse prin contract;

* un drept de inchiriere va fi acordat pentru o anumiti perioadd, la sfarsitul ciireia proprietatea revine
titularului dreptului absolut de proprietate, din care a fost creat. Contractul de inchiriere va include in
mod normal obligatiile chiriagului, de exemplu plata chiriei i a altor cheltuieli. De asemenea, poate
impune conditii sau restrictii, cum ar fi modul de folosint3 a proprietitii sau modul de transfer al
dreptului cétre o tertd parte; :

* un drept de folosintd poate fi detinut n mod perpetuu sau pe o perioadi determinati. Dreptul poate
depinde de actiuneadetinétorului de a face plétile sau de a respecta anumite condifiiconvenite.

C6. De aceea, cind se evalueaza un drept asupra proprietdfii imobiliare este necesar si se identifice
natura drepturilor detinute de titularul acelui drept si si se aibi in vedere orice limitiri sau sarcini
impuse de existenta altor drepturi asupra aceleiasi proprietati. In mod frecvent, suma valorilor
diferitelor drepturi individuale asupra aceleiasi proprietéti va fi diferitd de valoarea dreptului absolut
de proprietate negrevat de sarcini.

C7. Drepturile asupra proprietétii imobiliare sunt definite prin constitutie si adesea sunt reglementate
de legislatia nationald sau local. fnainte de a face o evaluare a unui drept asupra proprietdtii
imobiliare este important s se cunoasci cadrul legal relevant care afecteazi acel drept.

Chiria C8. Cénd se evalueazi fie un drept de proprietate afectat de locatiune, fie un drept creat de
contractul de inchiriere, este necesar si se ia in considerare chiria contractuals, iar in cazul in care
aceasta este diferitd, chiria de piatd.

C9. Chiria de piatd este suma estimata pentru care o proprietate ar putea fi inchiriati la data
evaludrii, intre un locator hotérat si un locatar hotiirdt, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat i in care partile au actionat fiecare in
cunostintd de cauzi, prudent §i fard constringere.

C10. Comentariile prezentate pentru definifia similard a valorii de piatd din IVS - Cadrul general,
pot fi aplicate pentru a ajuta la interpretarea definitiei chiriei de piatd. In particular, suma estimati
exclude o chirie majoratd sau micsorata de clauze, contraprestatii sau facilitiiti speciale. ,,Clauzele de
inchiriere adecvate” sunt clauzele care ar fi convenite in mod uzual pe piata tipului de proprietate
imobiliard, la data evaludrii, Intre participantii pe piafi. O valoare a chiriei de piaté ar trebui si fie

prezentatd numai in corelaie cu clauzele principale de inchiriere care au fost asumate.
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C11. Chiria contractuald reprezinta chiria care se conformeazi clauzelor unui %ﬁ@itf ntrac
inchiriere curent. Ea poate fi fix3 sau variabils pe durata contractului de inchiriere, F ;ecvéﬂ@;ﬁlf Fii
chirici §i baza calculdrii variatiilor acesteia sunt stipulate in contractul de inchiriere’si frebiie,
identificate §i Intelese pentru a putea stabili T
beneficiile totale ce revin locatorului, precum si obligatiile locataruluitandarde referitoare
Abordiri in evaluare

CI2. Toate cele trei abordri principale in evaluare, descrise in IVS - Cadrul general, pot fi aplicate
pentru evaluarea drepturilor asupra proprietdtii imobiliare.

Abordarea prin piati

C13. Drepturile asupra proprietétii imobiliare nu sunt omogene. Chiar daci terenul si clidirile, de
care este atagat dreptul asupra proprietétii imobiliare supus evaludrii, au caracteristici fizice identice
cu ale altora care se tranzactioneazi pe piafi, localizarea va fi diferiti. In pofida acestor deosebiri, in
mod uzual, abordarea prin piatd se aplici pentru evaluarea drepturilor asupra proprieldfii
imobiliare.

C14. Pentru a putea compara subiectul evaludrii cu preful altui drept asupra proprietdtii imobiliare,
care a fost recent tranzactionat sau care poate fi disponibil pe piats, in mod uzual se poate stabili o
unitate de comparatie adecvatd. Unitafile de comparatie, care se utilizeaza frecvent, rezults din
analiza preturilor de vanzare prin calcularea prefului pe metru pétrat pentru cladiri sau a pretului pe
hectar pentru teren. Alte unitafi folosite pentru compararea preturilor, atunci cind exista suficients
omogenitate fntre caracteristicile fizice ale proprietitilor, sunt preful pe cameri sau preful pe unitatea
de productie, de exemplu in cazul productiei agricole. O unitate de comparatie este utili numai
atunci cand este selectaté in mod judicios si este aplicatd proprietitii subiect §i proprietailor
comparabile in fiecare analizi. In misura in care este posibil, orice unitate de comparatie utilizatd ar
trebui sd fie cea care se utilizeazi In mod obisnuit de catre participantii pe piata relevanti.

C15.1n procesul de evaluare, increderea care poate fi acordati oricérei informatii despre preful
comparabil se determind prin comparatia diferitelor caracteristici ale proprietitii imobiliare si
tranzactiei, din care au rezultat datele despre pret, cu cele ale proprietitii evaluate. Trebuie luate in
considerare diferentele dintre urmétoarele elemente:

| * dreptul care oferd dovada despre pret si dreptul asupra proprietitii supus evaludrii;

» localizérile respective;

» calitatea terenului sau vérsta §i caracteristicile cladirilor;

» utilizarea permisé sau zonarea pentru fiecare proprietate;

+ situaiile In care a fost determinat pretul si tipul valorii cerut;

» data efectivd a dovezii despre pret si data evaludirii ceruts.

Abordarea prin venit

C16. Sub denumirea genericé de abordare prin venit sunt utilizate diverse metode pentru indicarea
valorii, toate acestea avand ca o caracteristici comuna faptul ¢4 valoarea se bazeazi pe un venit
realizat sau pe unul previzionat, care fie este generat, fie ar putea fi generat de titularul dreptului. fn
cazul unei investitii imobiliare, acel venit ar putea fi sub formi de chirie; In cazul unei clidiri
ocupate de proprietar, ar putea fi o chirie asumati (sau chirie evitatii), determinati pe baza costului
care ar fi suportat de proprietar pentru a inchiria un spatiu echivalent. In cazul in care o clidire este
specializatd numai pentru un anumit tip de activitate comerciald, venitul este deseori reprezentat de
fluxul de numerar efectiv sau cel potential, provenit din activitatea comerciald, care ar reveni '
proprietarului acelei clidiri. Utilizarea potentialului comercial al proprietatii imobiliare, pentru a
indica valoarea acesteia, este cunoscuti sub denumirea uzuald de ,,metoda profiturilor”,

C17. Fluxul de venit identificat este utilizat apoi pentru a indica valoarea printr-un proces de

‘capitalizare. Un flux de venit, care este probabil sa rimana constant, poate fi capitalizat prin

aplicarea unui singur multiplicator, deseori cunoscut sub denumirea de rati de capitalizare. Acesta
reprezintd castigul sau ,,randamentul” pe care un investitor 1-ar astepta sau castigul teoretic pe care
un proprietar ocupant l-ar agtepta si reflecte valoarea banilor In timp, precum si riscurile si
recompensele proprietarului. Aceast3 metodd, cunoscuti sub denumirea uzuald de metoda
randamentului cu toate riscurile incluse (engl. all risks yield method), este rapidi si simpla, dar
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C18. In astfel de cazuri, se pot utiliza diferite modele ale fluxului de numerar actizkizat. A¢ #a

viitoare definitd, se aduce la valoarea actualizati prin utilizarea unei rate de actualizare. Suma
valorilor actualizate, din perioadele individualizate, reprezinti valoarea capitalului. Ca si in cazul
metodei randamentului cu toate riscurile incluse, rata de actualizare aferentd unui model al fluxului
de numerar actualizat se va baza pe valoarea banilor in timp, precum si pe riscurile §i recompensele
proprietarului, atagate fluxului de numerar in cauzi.

C19. Randamentul sau rata de actualizare comentate mai sus vor fi determinate de obicctivul
evaludrii. Dacd obiectivul este de a stabili valoarea pentru un anumit proprietar sau pentru un
proprietar potential, in baza criteriilor de investitii proprii ale acestora, rata utilizata poate reflecta
rata rentabilitatii cerutd de acestia sau costul mediu ponderat al capitalului. Daca scopul este
estimarea valorii de piafd, rata va proveni din examinarea rentabilitatilor implicite din preful platit
pentru drepturile asupra proprietdtii imobiliare tranzactionate pe pia{i, intre participantii pe piata.
C20. Rata de actualizare adecvati ar trebui si fie determinatd in urma analizei ratelor implicite in
tranzactiile de piafd. Cand acest lucru nu este posibil, se poate construi o rata de actualizare adecvati
plecand de la o ,,ratd fard risc* a rentabilitatii, corectatd pentru riscurile si oportunititile aditionale
specifice dreptului particular asupra proprietdtii imobiliare.

C21. Randamentul adecvat sau rata de actualizare adecvati vor depinde si de faptul daci datele de
intrare utilizate pentru venit sau pentru fluxurile de numerar utilizate se exprima in niveluri curente
(termeni reali) sau dac# previziunile au fost ficute cu includerea inflatiei sau deflatiei viitoare
asteptate,

Abordarea prin cost

C22. Aceastd abordare este in general aplicatd pentru evaluarea drepturilor asupra proprietdtii
imobiliare, prin metoda costului de inlocuire net5 (dupa deducerea deprecierii ). Fa se utilizeazi
cand nu existd fie nicio dovadi a preturilor de tranzactionare pentru proprietiti similare, fie niciun
flux de venit identificabil, real sau teoretic, care ar reveni titularului dreptului. Aceasts abordare se
utilizeazd in principal pentru evaluarea proprietatii imobiliare specializate, adici a proprietitii
imobiliare care se vinde rar sau chiar nu se vinde pe piaf3, cu exceptia cazului in care se vinde
Intreprinderea sau entitatea din care face parte.

C 23. Prima etapi solicitd calcularea unui cost de nlocuire. In mod normal, acesta reprezinti costul
de inlocuire a proprietifii cu un echivalent modern, la data evaludrii. O exceptie este cazul in care ar
fi necesar ca o proprietate echivalentd si fie o replic# a proprietitii subiect pentru a furniza aceeasi
utilitate unui participant pe piaté, caz in care costul de inlocuire ar fi mai degrabi cel de reproducere
sau de reconstruire a clidirii subiect, decat cel de inlocuire cu un echivalent modern. Costul de
inlocuire este necesar si reflecte toate costurile incidentale, cum ar fi valoarea terenului,
infrastructura, onorariile pentru proiectare i cheltuielile de finanfare care ar fi suportate de un
participant pe piatd, pentru producerea unui activ echivalent.

C24. Costul echivalentului modern se corecteazi apoi pentru depreciere. Scopul corectiei pentru
depreciere este acela de a estima cu cét ar fi mai putin valoroasi proprietatea subiect pentru un
potential cumpérator fatd de echivalentul sdu modern. Deprecierea ia in considerare starea fizici,
utilitatea functionald §i economici a proprietatii subiect, in comparatie cu echivalentul siu modern.
Aplicabilitatea si limitarile tehnicilor de evaluare a terenului

1. Comparatia directi

PROCEDURA — Vanzirile de loturi vacante similare sunt analizate, comparate, corectate pentru a
oferii o valoare a terenului evaluat.

APLICABILITATE — Comparatia directs este tehnica cea mai utilizati pentru evaluarea terenului si
este metoda preferatd ce se utilizeazd atunci clnd existd suficiente informatii despre vénziri
comparabile.
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RESTRICTII — lipsa vénzirilor si a datelor de comparatie pot subtia argume)
valorii estimate.
2 Extractia :
PROCEDURA - Costul net al amengjdrilor terenului §i constructiilor se scade din

APLICABILITATE — Aceastd tebnici se aplicd atunci cind contributia cladirii este in general
scdzutd si relativ usor de identificat, aceastd tehnici este frecvent utilizata in zonele rurale.
RESTRICTII - Evaluatorul trebuie s poatd determina contribugia valorii constructiilor, estimate la
costul lor net.

3 Alocarea

PROCEDURA - Raportul dintre valoarea terenuhri si valoarea proprieta{ii este determinat din
analiza vanzdrilor comparabile §i este aplicat pretul de vénzare al proprietatii in cauzi pentru a se
ajunge la valoarea terenului

APLICABILITATE — Se aplica atunci cind numirul vanzirilor de terenuri libere este inadecvat.
Este necesard mai degrabd verificarea caracterului rezonabil decit opinia formald asupra valorit
terenului.

RESTRICTII ~ Metoda aloc#rii nu determini valori de mare credibilitate si este rar utilizatd ca o
prima tehnici de evaluare a terenului. De asemenea, raporturile dintre valoarea terenului si valoarea
totald a proprietétii sunt dificil de stabilit.

4. Tehnica reziduali

PROCEDURA - Venitul net din exploatare atribuit terenului este capitalizarea terenului, conforma
cu piata, pentru a se face o estimare a valorii

APLICABILITATE — Aceasté tehnicd se poate aplica doar pentru a testa fezabilitatea utilizirilor
alternative ale unui anumit amplasament in analiza celei mai bune utilizdri sau cind nu existi
informatii despre vanzirile de teren

RESTRICTII — Aceastd tehnicd este consideratd de justitie ca fiind prea speculativa pentru a
determina o valoare a terenului credibild. Trebuie respectate urmatoarele conditii , valoare clidirilor
este cunoscutd sau poate fi estimatd cu acuratefe, venitul net din exploatarea proprietitii este
cunoscut sau poate fi estimat, atdt ratele de capitalizare ale clddirilor cat si ale terenului sunt
disponibile pe piati.

5 Capitalizarea rentei funciare

_PROCEDURA - Rata de capitalizare detivati din piatéi se aplicd rentei funciare a proprietitii
respective

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

RESTRICTII - Poate {i necesard o corectie a valorii pentru a reflecta drepturile de proprietate atunci
cénd renta specificatd in contract este diferitd de renta de piata.

6.Analiza parcelirii si dezvoltirii '

PROCEDURA - Costurile directe si indirecte, precum si profilul investitorului se scad din estimarea
prefului brut de vénzare anticipat al loturilor finalizate iar veniturile estimate se actualizeazi cu o rati
derivatd din piatd pentru perioada de dezvoltare si absorbtie.

APLICABILITATE — Tehnica se aplicd cénd terenul liber are potential de dezvoltare ca parcels,
aceasta reprezentdnd cea mai bund utilizare a terenului.

RESTRICTII — Analiza fluxului de numerar necesitd multe informatii referitoare la vanzarea si
costurile necesare amenajarilor si constructiilor pe loturi
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Capitolul 5
EVALUAREA IMOBILULUI
5.1. Generalititi
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Nagterea Domnului §i sf.Andrei — mun101p1u1 Ploiesti, judet Prahova cu suprafatd de 5.219 mp avand
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5.2, Cea mai buni utilizare

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinti alternativa de utilizare a proprietitii selectats din
diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire si si genereze ipotezele de lucru
necesare operatiunii de evaluare.

Cea mai bund utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui teren liber
sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar §i are ca rezultat cea
mai mare valoare.

Cea mai buni utilizare este determinat de fortele competitive de pe p1ata Analiza se poate realiza In
doud cazuri: (1) cea mai bund utilizare a terenului considerat liber si (2) cea mai buni utilizare a
terenului construit.

Existd patru condifii care trebuie respectate simultan, prin prisma cirora se realizeazi aceasti
analizd. Cea mai bund utilizare trebuie si fie: admisibilii legal, fizic posibild, financiar fezabili si
maxim productivg.

Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber presupune ¢ terenul este liber sau poate fi eliberat
prin demolarea constructiilor. In aceasts ipotezi pot fi identificate utiliziri care creeazi valoare,
evaluatorul puténd incepe selectia de la proprietéti comparabile si si estimeze valoarea terenului.

in ce priveste utilizarea terenului construit, se mentioneazi urmitoarele aspecte:

+ terenul definut in proprietate indivizi este liber

+ imobilele existente in zond sunt de natura spatii rezidentiale si servicii se doreste ca terenul s3 fie

concesionat pentru teren de fotbal, CMBU fiind teren de agrement

5.3. Evaluarea proprietatii

3.3.1. Evaluarea terenului prin metoda comparatiilor directe

Pentru determinarea valorii de piai s-a utilizat metoda comparatiilor directe, care este cea mai
adecvatd metodd atunci cénd existd informatii privind vAnziiri comparabile. Metoda analizeaz3,
compard si ajusteazi tranzactiile i alte date cu important3 valoricd pentru loturi similare. Ea este o
metoda globald care aplicd informatiile culese urmarind raportul cerere-oferty pe piata imobiliard,
reflectate In mass-media sau alte surse de informare si se bazeazi pe valorile unitare rezultate in
urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zoni.

Metoda comparatiilor de piafd isi are baza in analiza pietei §i utilizeazd analiza comparativi,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gési proprietdfi similare, comparind
apol aceste proprietéti cu cea “de evaluat™.

Premiza majord a metodei este aceea ci valoarea de piafi a unei proprietiti imobiliare este in relatie
directd cu preturile de tranzactionare a unor proprietdti competitive i comparabile. Analiza
comparativi se bazeazi pe asemdndrile §i diferenfele intre proprietiti, intre elementele care
influenteazé preturile de tranzactie.

Procesul de comparare ia in considerare asem#ndrile §i deosebirile Intre terenul ,,de evaluat” si
celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care existi informatii suficiente,

Pentru estimarca valorii proprietitii prin aceastd metodd, evaluatorul a apelat la informatiile
provenite din tranzactiile de proprietdti asimilabile celui de evaluat, analizand ofertele existente in
publicatiile de specialitate §i pe site-urile agentiilor imobiliare (www.anunt-web.ro;
www.m.imobiliare.net), la data evalufrii existd citeva oferte pentru terenuri care sunt sintetizate in
tabelul urmétor:
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Situarea Suprafata Front stradal Utilitagi Constructie

terenului pe teren

Ploiesti 900 mp 12,50 m | toate Nu \’122?3:EUR[mp/
~Ploiegti— [~ 476mp-- |- -~9;85m- - —|toate" - -~~~ =~ |-~ Nu - -~ 185,00’ El'dRiiff'

Ploiesti 300 mp 10,00 m toate Nu 110,00 EUR/mp

Ploiesti 300 mp 10,00 m toate Nu 183,00 EUR/mp

Terenul evaluat:

Situarea terenului Suprafata Front stradal Utilitiat Pret/ mp
Ploiesti 5.219 mp da -

valoarea proprietifii evaluate = pretul proprietitii comparabile + corectii

Valoarea de piafi terenului prin metoda comparatiei, este:

345.360 LEI = 78.598 EURO
(66,17 LEI / mp = 15,06 EURO / mp )

ANEXA 1 - COMPARATII TEREN

Elemente de comparatie Subiect Comp.1 Comp.2 Comp.2 Comp.4
Adresi Ploiegti Ploiesti Ploiesti Ploiesti Ploiegti
Suprafati 5.219,00 900,00 476,00 300,00 300,00
Front stradal (ml) 12,50 9,85 10,00 10,00
Acces fara front un front doud fronturi un front un front
Data 26.02.2013 | 26.02.2013 26.02.2013 26.02.2013 | 26.02.2013
Preg de E’é;"mt:"a“zare 110,00 112,00 . 110,00 116,00
1 | Tip tranzactie ofertd oferta oferti ofertd
Corectie % -25% -25% 25% -25%
Corectie (€/mp) 27,50 -28,00 27,50 29,00
Pret corectat (€/mp) 82,50 84,00 82,50 87,00
2 | Dreptul la proprietate deplin deplin deplin deplin deplin
Corectie (€/mp) 0 0 0 0
Pret corectat (€/mp) 82,50 84,00 82,50 87,00
3 8]‘:;3‘” de piafd 16.03.2013 | 16.03.2013 | 16.03.2013 | 16.03.2013 | 16.03.2013
Corectie (€/mp) 0 0 ¢ 0
Pret corectat (€/mp) 82,50 84,00 82,50 87,00
4 | Conditii de finantare cash cash cash cash cash
Corectie (€/mp) 0 0 0 0
Pret corectat (€/mp) 82,50 84,00 82,50 87,00
5 | Condifii de vnzare conscesiune superior superior superior superior
Corectie % -20% 20% -20% -20%
Corectie (€/mp) -16,50 -16,80 -16,50 -17,40
Pret corectat (€/mp) 66,00 67,20 66,00 69,60
6 | Zonare semicentral superior superior superior superior
Corectie % -10% -10% -10% -10%
Corectie (€/mp) -6,60 -6,72 -6,60 -6,96
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Pref corectat (€/mp) 59,40 60,48
7 | Tip Cﬁg?g;?u Cor?strucftii Cor'lstruc?ﬁi
publici rezidential rezidential
P S B a0
ggr:t?é?pﬁta) — s e [ o s ;2—'_5—%.—_--:_—- ____236/0_____ R Eg T T T g | 2
Corectie (€/mp) 14,85 -15,12 -14,85 -15,66
Pret corectat (€/mp) 44,55 45,36 44,55 46,98
8 | Utilitati in apropiere da da da da
Corectie (€/mp) -15,00 -15,00 -15,00 -15,00
Pret corectat (€/mp) 29,55 30,36 29,55 31,98
partial
9 | Construit liber liber construit liber liber
Corectie (€/mp) cu restrictii -15,00 -15,00 -15,00 -15,00
Pref corectat (€/mp) 14,55 15,36 14,55 16,98
10 | Front stradal 0,00 12,50 9,85 10,00 10,00
Corectie % -10% -10% -10% -10%
Corectie (€/mp) -1,46 -1,54 -1,46 -1,70
Pref corectat (€/mp) 13,10 13,82 13,10 15,28
11 | Suprafatd 5.219,00 900 476 300 300
Corectie % 15,00% 20,00% 25,00% 25,00%
Corectie (€/mp) 1,96 2,76 3,27 3,82
Pret corectat (€/mp) 16,59 16,37 19,10
PRET CORECTAT (€/mp) 16,59 16,37 19,10
CORECTIA TOT.NETA 95,41 -93,63 -96,90
CORECTIA TOT.NETA % , -85% -85% -84%
CORECTIA TOT.BRUTA ABSOLUTA (€) 100,94 100,18 104,54
CORECTIA TOT.(?;)I;UTA ABSOLUTA 120,17% 121,43% 120,16%
VALOARE PROPUSA (€/mp) 15,06
VALOARE PROPUSA (Lei/mp) 66,17
VALOARE TOTALA TEREN (€) 78.598
VALOARE TOTALA TEREN (Lei) 345.360

Corectia brutit procentualid cea mai mic3 este la C.1, deci valoarea propusi este 15,06 Euro/mp
Justificarea corectiilor:
Tipul tranzactiei — s-a aplicat o corectie de — 25% fiind consideratd marja de negociere in derularea
tranzactie
Dreptul la proprietate — pretul tranzactiei este intodeauna bazat pe transmiterea dreptului de
proprietate. Proprietatea subiect este ocupatd de proprietar. Proprietétile comparabile sunt libere la
vénzare, astfel corectia va fi nuld, proprietatea subiect fiind considerata liberd la vinzare.
Conditiile de vanzare — subiectul va fi concesionat, comparabilele fiind de vanzare liberd se aplicd o
corectie de -10%
Zonare — incadrarea terenului in functie de zon#, terenurile comparabile fiind in zone superioare se
aplicd o corectie de -10%
Tip teren —s-au aplicat corectii terenul subiect are destinatie prestabilitd
Utilitati —s-au aplicat corectii toate terenurile comparabile avéind toate utilititile subiectul avandule in
apropiere
Construit — terenul subiect este liber dar cu restrictii s-au aplicat corectii
Front stradal —s-au aplicat deoarece subiectul nu are acces direct
Suprafata — s-au aplicat corectii procentuale de =~ 5% pentru 1.000 mp diferentd
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Capitolul 6 \ 4
RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI -

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

Valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice
mentionate in raport.

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizatd in raport.
Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piata.
Valoarea este o predictie.

In concluzie :

Valoarea de piata a terenului este :
345.360 LEI = 78.598EURO

(66,17 LEI / mp = 15,06 EURO / mp )
Valoarea nu contine TVA
curs LEI / EURO =4,3940 LEI din 16.03.2013

Data: 16.03.2013 Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu
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Capitolul 7 Ho8
STABILIREA REDEVENTEI e k

1 2l
Actul normativ care reglementeaza regimul contractelor de concesiune de bunuri

Lol r]'-’)

e e
b Lt

WEANN- SN A
‘proprietate puh&hcg-f‘

este OUG nr. 54/2006, aprobati prin Legea 22/2007, iar concesionarea terenm’ilo}‘ﬁ@ﬁ;tfu;gfvg)nﬁt%ﬁcﬁi

|| este reglementata prin Legea nr. 199/2004 pentru modificarea gi completarea-Legii--Sbﬁl:QSin{ﬁ%’i’nd -

autorizarea executarii lucrarilor de constructii. In secundar existi reglementari referitoare la
concesionare §i in alte acte normative, cum ar fi Legea nr. 84/1992 completatd i modificati prin
Legea 244/2004 privind regimul zonelor libere, O.U.G. nr. 88/1997 privind privatizarea societitilor
comerciale sau O.G. nr. 2/2003 referitoare la concesionarea terenurilor foresticre proprietate publica
a statului,

Conform OUG 54/2006 "Contractul de concesiune de bunuri proprietate publica, denumit in
continuare contract de concesiune, este acel contract incheiat in Jormd scrisd prin care o autoritate
publica, denumitd concendent, transmite, pe o perioada determinata, unei persoane, denumite
concesionar, care actioneazd pe riscul §i rdspunderea sa, dreptul §i obligatia de exploatare a unui
bun proprietate publicd in schimbul unei redevente”,

Contractul de concesiune poate fi prelungit pentru o perioads egald cu cel mult jumatate din durata
sa initiald, prin simplul acord de vointa al pértilor. Pentru terenuri, durata de concesionare se
stabileste in functie de prevederile planurilor urbanistice §i de natura constructiei.

Au calitatea de concedent ministerele sau alte organe de specialitate ale administratiei publice
centrale, pentru terenurile proprietate publica sau privati a statului precum si consiliile judetene,
consiliile locale sau institutiile publice de interes local, pentru terenurile proprietate publici ori
privatd a judetului, oragului sau comunei.

Referitor la bunurile ce vor fi utilizate de concesionar, OUG 54/2006 prevede urmatoarele categorii:
Bunurile de retur - ce revin de deplin drept, gratuit si libere de orice sarcini concedentului la
incetarea contractului de concesiune. Sunt bunuri de retur bunurile care au facut obiectul concesiunii;
Bunurile proprii — care la incetarea contractului de concesiune riméan in proprietatea
concesionarului. Sunt bunuri proprii care au apartinut concesionarului si au fost utilizate de catre
acesta pe durata concesiuni.i

Pentru evaluarea drepturilor detinute de concesionar se vor evalua:

- constructiile amplasate pe terenul concesionat;

- dreptul de folosinta primit asupra terenului pe toata durata contractului.

Pentru evaluarea drepturilor detinute de concedent se vor evalua:

- drepturile de folosinta cedate pe durata contractului;

- valoarea terminald a terenului la finele contractului.

in cazul contractelor de concesiune, atit concedentul (in limitele impuse de lege, respectiv numai
daca terenul apartine domeniului privat al statului), c4t si concesionarul pot si instriineze drepturile
detinute. Pentru evaluarea drepturilor detinute de concedent, evaluarea va avea in vedere, pe durata
ramasd confractului, fluxurile financiare generate de Incasarea redevensei contractuale, precum si
valoarea terminalé la finele contractului de concesiune. Ca urmare, valoarea drepturilor cedate de
concedent poate fi estimata ca valoare diferitd de valoarea de piats, baza de evaluare fiind valoarea
de utilizare.

Intrucat exista diferente intre valoarea terenului evaluat ca fiind liber sau construit, un element
extrem de important este analiza posibilitatii legale de demolare a constructiilor la finele contractului
de concesiune. Avand in vedere ci valoarea proprietitii concesionate este suma dintre valoarea
dreptului de folosint4 cedat pe toata durata contractului §i valoarea terminald, iar prima dintre cele
doua valori este diferita de valoarea de piatd, baza de evaluare poate fi valoarea de utilizare.

fn schimb, evaluarea drepturilor primite de concesionar se face in baza datelor de piati (veniturile
obtenabile din exploatarea proprietatii) §i deci, pentru aceasta, baza de evaluare va fi valoarea de
piatd.Atunci cand se evalueaza drepturile cedate, baza de evaluare este valoarea de utilizare.
“Valoarea de utilizare. Valoarea pe care o anumiti proprietate o are pentru o utilizare specificd si
pentru un anumit utilizator si de aceea nu este in relatie cu piata. Acest tip de valoare se refera strict
la valoarea cu care o anumita proprietate contribuie in intreprinderea din care face parte, fara a avea
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in vedere cea mai buna utilizare a proprietatii sau suma de bani ce poate fi obti u}ip‘u ma
sale. Definitia datd de contabilitate valorii de utilizare este valoarea actualizata a s \T],qg;sf’
de numerar, ce se asteapta sa fie generate din utilizarea continud a unui activ si din €
sfarsitul duratei de viatd utila.”

Atunci cand se evalueaza drepturile primite, baza de evaluare este valoarea de piata.

Atunci cand ia o decizie de concesionare a unui teren, concedentul nu tine intotdeauna cont de
principiile eficientei economice, putand avea ca prioritate interesul public. In cazul concesiunilor se
remarca faptul ca hotirdrea concedentului de a concesiona un teren nu este doar o simpla decizie
comerciald, ci are caracter normativ, asa cum prevede la art. 12 alin. 2 din HG 54/2006
"Concesionarea se aproba, pe baza studiului de oportunitate, prin hotérare a Guvernului, a consiliilor
locale,judetene sau a Consiliului General al Municipiului Bucuresti, dupa caz". Ca urmare, cea mai
buna utilizare a unui teren in sensul prevazut de IVS este cea pentru care a fost incheiat contractul de
concesiune, aceasta fiind singura utilizare permisa din punct de vedere legal.

Determinarea redeventei. Conform prevederilor legale " Limita minima a prefului concesiunii se
stabileste, dupd caz, prin hotdrdrea consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului
Bucuresti sau a consiliului local, astfel incdt sd asigure recuperarea pretului de vanzare al
terenului, in condifii de piatd, la care se adaugd costul lucrdrilor de infrastructurd aferente .

in conditiile date nu sunt necesare costuri de infrastructuri sau alte costuri suplimentare, deci
limita minima a concesiunii se va stabili astfel incét si asigure numai recuperarea in 25 de ani

a pretului de vinzare a terenului.

VALOAREA DE PIATA A TERENULUI 345.360 LEI
VALOAREA DE PIATA A TERENULUI 78.598 EURO
VALOAREA UNITARA DE PIATA A TERENULUJ 66,17 LEI/MP
VALOAREA UNITARA DE PIATA A TERENULUI 15,06 EURO/MP
VALOAREA REDEVENTEI ANUALE 13.814 LEI
VALOAREA REDEVENTEI ANUALE ~~3.144 >  |EURO
VALOAREA REDEVENTEI ANUALE —2.65 LEI/MP
VALOAREA REDEVENTEI ANUALE 0,60 EURO/MP
VALOAREA REDEVENTEI LUNARE 1.151 LEI
VALOAREA REDEVENTEI LUNARE 262 EURO
VALOAREA REDEVENTEI LUNARE 0,22 LEI/MP
VALOAREA REDEVENTEI LUNARE 0,05 EURO/MP
VALORILE NU CONTIN TVA

Data: 16.03.2013

Expert evaluator autorizat El, EPL EBM

Ing. Pantel Ovidiu
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1.Teren de vanzare Ploiesti zona centrala 110 EUR/ mp
Tip teren: intravilan constructii

Suprafati teren: 900 mp

Front stradal: 12

Suprafati teren:900 mp

Front stradal: 12.5m

Nr. fronturi: 1

Tip teren: constructii

Clasificare teren:  intravilan

Constructie pe teren:Nu

Specificatii

Modificat la: 26/02/2013 Utilita{iApa Canalizare Gaz Curent

Alte detalii: REF300101112. OPORTUNITATE - vanzare teren zona centrala in Ploiesti, zona Sala

Sporturilor, situat pe o strada linistita cu multe vile constructii noi. Terenul are o suprafata de 900 de

mp si deschidere de 12,5m. Pe teren se afla o constructie demolabila . Utilitati prezente: apa , gaze,

electricitate

2.Teren intravilan ,doua iesiri , cu casa demolabila Strada Nicolae Titulescull2 EUR/ mp

Tip teren: intravilan constructii

Suprafati teren: 476 mp Front stradal: 9.85 m Constructie pe teren

Suprafatd teren:476 mp

Front stradal: 9.85m

Tip teren: constructii

Clasificare teren:  intravilan

Constructie pe teren:Da

Specificatii Modificat la: 20/01/2013

3.Vanzare Teren Buna Vestire, Ploiesti 110 EUR/ mp

Tip teren: intravilan constructii Suprafatd teren; 300 mp Front stradal: 10 m
o E—— w e s ;

Suprafati teren:300 mp
Front stradal: 10 m
Nr. fronturi: 1

Tip teren: constructii

Clasificare teren:  intravilan

Constructie pe teren:Nu

Specificatii Modificat la: 26/02/2013 UtilitatiApa Canalizare Gaz Curent Curent trifazic

Alte detalii: REF300101389. Vanzare teren Buna Vestire - Izvoare , Ploiesti, in suprafata de 300 mp,
avand deschiderea stradala de 10 ml la 1 front/uri. Conform cu, aviz urbanism, puz, ac , terenul se
afla situat in UTR si are urmatorii indicatori urbanistici: POT 50 %, CUT 1,2 , regim de inaltime
P+2. Recomandam acest teren pentru construirea unui imobil rezidential / office / comercial, cu o
amprenta maxima de 150 mp si suprafata totala de maxim 360 mp. Ca si localizare, terenul se afla in
situat in in zona Buna Vestire in apropiere de Izvoare. Id intern: REF300101389.

4. Vanzare Teren Ploiesti zona Centrala 116 EUR/ mp

-29.




S.C. FIDOX S.R.L. Brasov

Tip teren: intravilan constructii
Suprafati teren: 300 mp
Front stradal: 10 m

Zona centrala, teren in suprafata de 300 mp cu latime de 9,60 ml fata si 10,97 spate. Utilitati apa
gaze, curent, pe teren. Vecinatati bune. proprietate intabulata.

Suprafaté teren:300 mp

Front stradal: 10 m

Nr. fronturi: 1

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

Specificatii Modificat la: 25/02/2013 UtilititiApa Gaz Curent

‘Vecinatati: Str, Romana, Str. Gageni, BCR

Acte, avize: Autorizatie de Construire, locuinta familiala p+1

»
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JMUNICIPIUL PLOIESTI ANEXA n TILHELN
PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI “
DIRECTIA DE GESTIUNE PATRIMONIU

STUDIU DE OPORTUNITATE

Concesionarea unui teren intravilan in suprafata de 5219 mp, nr. cadastral 135482, in

Parcul Orasenesc Andrei Mureseanu Ploiesti, apartindnd domeniului public al
municipiului Ploiestj” '

Cuprins

Capitolul I. Descrierea si identificarea bunului care urmeaza sa fie concesionat

- Capitolul II. Motive de ordin economic, financiar, social si de mediu, care justifica

" realizarea concesiunii

Capitolul. III. Nivelul minim al redeventei

Capitolulu IV. Procedura utilizata pentru atribuirea contractului de concesiune si
justificarea alegerii procedurii;

Capitolul V. Durata estimati a concesiunii

Capitolul VII. Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de concesionare
Capitolul VIII. Investitii pe care concesionarul este obligat si le realizeze, obligatiile
privind protectia mediului si termene de realizare

Capitolul IX. Avizul obligatoriu al autoritatii teritoriale pentru protectia mediului



Capitolul I. 7 s
Descrierea si identificarea bunului care urmeaza sa fie concesio Q;?/ /
oo 'l_ o ¢

&l

Consiliul Local al Municipiului Ploiesti este autoritatea admiﬁlﬁfﬁéﬁéﬂgﬁﬁl'

locale abilitata si competenta pentru a promova si desfasura activitati dgspy

“~sustinere & intereselor Tocale, in conditiile legii; privind protectia si imbunits
biodiversitatii si a standardelor de viata in Municipiul Plojesti.

In acest sens, Consiliul Local Ploiesti intentioneaza sa concesioneze, potrivit
normativelor legale in vigoare, un bun imobil- teren in suprafata de 5219 m, avand
numar cadastral 135482 si care este amplasat in Ploiesti, strada Andrei Mureseanu in
zona de nord a municipiului, la intersectia a dous artere majore, in Parcul Orasenesc
Andrei Mureseanu, conform plansei anexate.

Practic, amplasamentul se incadreazi in aria major3 de activititi de recreere-
parcuri, activitati sportive si zone de agrement ale municipiului.

In acelasi timp, zona se afld la confluenta mai multor cartiere de locuinte dens
construite, grupand un procent important din populatia municipiului.

Terenul apartine domeniului public al municipiului Ploiesti si este liber de sarcini.

Terenul va fi utilizat pentru construirea (amplasarea) unei baze sportive .
Obiectivul va avea urmitoarele caracteristici:

Regim de inaltime conform prevederilor Regulamentului General de Urbanism;

Pe terenul respectiv se vor realiza lucdri de construire a unei baze sportive de minifotbe
care va fi compusd din: 2 terenuri de minifotbal cu gazon sintetic de ultimd generati
dintre care unul va fi acoperit cu o structurd tensiostaticd Sprijinit pe ferme metalice car
sd permitd utilizarea acestuia in conditii optime inclusiv iarna, dotate cu instalatie a
nocturnd agreatd de normele europene, doud tribune, o clidire cu destinatia de vestiar:
0 sald de consiliu pentru gedintele tehnice, minibar, alei pietonale, parcaje, spatii verzi,
Investitia care se va realiza va avea destinatia de complex sportiv si de agrement,
Activitatea desfasurati va fi una strict sportiva, cladirea urmand a cuprinde toate dotarile
necesare pentru a se incadra in normele functionale moderne.

Obiectivele concedentului ;

- Valorificarea terenului concesionat;

- Realizarea unor spatii sportive moderne cu impact asupra dezvoltarii si imagini
oragului ;

- Sistematizarea armonioasi a zonei precum si crearea de functiuni care si
satisfacd cerinfele populatiei (realizarea de parcaje pentru deservirea zonei,
sistematizarea verticald, etc) ;

- Atragerea la bugetul Consiliului local de fonduri suplimentare rezultate in urms
administrarii optime a terenului conform redeventei previzute in contractul de
concesiune;

- Crearea unor locuri noi de munca atat In perioada realizirii obiectivului cat si
dupd finalizarea acestuia;



- Atragerea capitalului privat in actiuni ce vizeazi satisfacereajﬁmbi\‘_ale
comunitatii locale, precum si ridicarea gradului de civiliza/@gi;.-s’i':co:ﬁffc‘)f?fqu‘\.‘
acesteia; oG gy )

- Dezvoltarea durabild a municipiului Ploiesti;

s
1"‘ s

] _ - £ 70y €
Capitolul II. o 5 S
Motive de ordin economic, financiar, social si de mediu, care justifica realizarea
concesiunii

Initiativa concesiondrii are ca obiectiv principal utilizarea amplasamentului la
potentialul maxim atit din punct de vedere al concedentului, Consiliul Local Ploiesti, c4
si al concesionarului.

Din punctul de vedere al autorititii locale, identificim trei componente majore cat
justific initierea procedurii de concesionare a terenului si anume aspectele de ordin
economic, cele de ordin financiar si aspectele de ordin social.

I1.1.Din punct de vedere economic si social, realizarea obiectivului va conduce la
obfinerea unor beneficii din venituri indirecte, constind in:

- venituri ale comunitatii locale din T.V.A. incasat la bugetul de stat;

- venituri din impozitele pe salarii;

- crearea unor noi locuri de munci atit pe perioada executirii lucrrilor de
amenajare a obiectivului impus cat si locuri de munci permanente, dupa
finalizarea constructiei;

- In acelagi timp, nu poate fi neglijat impactul economic generat de promovarea
imaginii zonei si implicit a municipiului precum si atragerea capitalului privat
In actiuni ce vizeaz3 satisfacerea unor nevoi ale comunititii locale precum si
ridicarea gradului de civilizatie §i confort a acesteia, pentru o dezvoltare
durabila.

I1.2.Din punct de vedere financiar se preconizeazi atragerea de venituri suplimentare la
bugetul local prin incasarea redeventei rezultats din procedura de licitatie, sume Incasate
prin eliberarea Autorizatiei de Construire, sume ce urmeazi a fi incasate pentru impozitu
pe cladire, dup4 finalizarea constructiei.

Capitolul IIL.
Nivelul minim al redeventei
Nivelul minim al redeventei stabilita prin raport de evaluare intocmit de catre SC

FIDOX SRL care este si pretul de pornire al licitatiei este de 0,60 euro/mp/an respecti
3144 euro/an.
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Capitolulu IV,
Procedura utilizata pentru atribuirea contractuluj de concesi ‘
alegerii procedurii; by
In conformitate cu prevederile OUG 54/2006 privind regimul contracteldf de
concesiune , aprobata prin Legea 22/2007, precum si a HG 168/2007 pentry aprobarea
Normelor metodologice de aplicare a OUG 54/2006, concesiunea se va acorda prin
licitatie publica.
Pot participa la licitatie toate persoanele fizice si juridice interesate, roméne sau
stréine care se incadreazi in conditiile impuse prin Documentatia de licitatie , aprobati d
Consiliul local al Municipiului Ploiesti.

Capitolul VI.

Durata estimati a concesiunii
Avand in vedere investitia propusa obligatiile de plati citre bugetul de stat si
privat, cheltuielile de operare anuale si veniturile potentiale rezultate din activitate
investitia poate fi amortizati in minim 25 de ani. Dupd aceastd perioads, sunt
necesare noi investitii In special in refacerea utilitétilor, a ciror echipamente au
durata normatd maximi de 25 de ani.
Pentru a asigura un nivelul de rentabilitate minim care si atragd investitori,

propunem o duraté a concesiunii de 49 de ani.

Capitolul VIL.
Termene previzibile

De la data intrérii in vigoare a hotirarii Consiliului Local al municipiului Ploiesti
privind aprobarea initiativei de concesjonare si a documentatiei de licitatie, sunt necesare
40 de zile pentru derularea procedurilor preliminare a licitatiei §i desfisurarea primei
sedinte. Functie de rezultatele acesteia, sunt necesare minim 20 de zile pani la
perfectarea contractului, daci se adjudeci la prima sedinté, sau maxim 90 de zile daci se
parcurg toate etapele péni la negocierea directs

Capitolul VIII.
Investitii pe care concesionarul este obligat si le realizeze, obligatiile privind
protectia mediului si termene de realizare

Pe terenul concesionat, ofertantul declarat cagtigitor are obligatia de a realiza
(executa): o baza sportiva, o constructie unitard cu o expresie plastici arhitecturald care
sa se incadreze armonios in zona adiacent.

Activitatea desfasurats va fi una strict sportiva, clddirea urméand a cuprinde toate
dotérile necesare pentru a se incadra in normele functionale moderne. Pentru a asigura un
grad de confort sporit, pe l4ngi terenurile de minj fotbal propriu-zis spatii de recreere si
parcari,si accese separate ..

- Realizarea unei baze sportive de minifotbal care va fi compusd din: 2 terenur;

de minifotbal dintre care unul va fi acoperit cu o structura tensiostatici sprijinil
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pe ferme metalice care si permiti utilizarea acestuia in ¢ bdif;ﬁ,o
iarna,; ' &
gazon sintetic de ultim3 generatie; i

instalatie de nocturna agreati de normele europene;
doua tribune;

o clidire cu destinatia de vestiare;

o sald de consiliu pentru sedintele tehnice;

minibar, alei pietonale, parcaje, spatii verzi.
realizarea sistematizérii terenului (zonei), a acceselor necesare
realizarea racordurilor si instalatiilor de utilititi aferente

Investitia care se va realiza va avea destinatia de complex sportiv si de agrement.
Amplasarea constructiilor si functionarea ulterioar3 a obiectivului se va face cu
aplicarea legislatiei in vigoare privind protectia factorilor de mediu. Nu se vor desfasura
activitafi in zona susceptibile a polua aerul, apa si solul.
Durata maxima pentru realizarea investitiilor precizate este de 24 luni de la
emiterea autorizatiei de construire.

Capitolul IX.

Avizul obligatoriu al autoritatii teritoriale pentru protectia mediului
Aviz favorabil privind realizarea unei baze sportive, nr.11706/07.11.2012 al
Agentiei pentru Protectia Mediului Prahova .

DIRECTOR EXECUTIV
Florin P CHE

INTOCMIT
MT/REX



MUNICIPIUL PLOIESTI
PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI
DIRECTIA DE GESTIUNE PATRIMONIU

DOCUMENTATIE DE ATRIBUIRE
»Concesionarea unui teren intravilan in suprafata de 5219 mp, nr. cadastral

135482, in Parcul Orasenesc Andrei Mureseanu Ploiesti, apartiniand domeniului

public al municipiului Plojesti”

Procedura: Licitatie publica



MUNICIPIUL PLOIESTI
PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI
DIRECTIA DE GESTIUNE PATRIMONIU

~Concesionarea unui teren intravilan in suprafata de 5219 mp, nr. cadastral 135482,
in Parcul Orasenesc Andrei Mureseanu Ploiesti, apartinand domeniului public al
municipiului Ploiesti”

L. INFORMATII GENERALE PRIVIND CONCEDENTUL

1.1. Municipiului Ploiesti, cu sediul in Ploiesti, B-dul Republicii, nr.2, judetul
Prahova reprezentat prin Badescu Iulian — primar §i jr.lacob Oana Cristina — secretar,
Cod fiscal 2844855, telefon 0244/516699, fax 0244/545941, e-mail:
directia_patrimoniu @yahoo.com, pagina web www.ploiesti.ro, persoand de contact
Florin Petrache — Director executiv Directia de Gestiune Patrimoniu

Il. INSTRUCTIUNI PRIVIND ORGANIZAREA SI DESFASURAREA
PROCEDURII DE CONCESIONARE

Atribuirea contractului de concesiune, se va face prin procedura de licitatie, cu
respectarea prevederilor Ordonantei de Urgenta a Guvernului nr.54/2006 privind
regimul contractelor de concesiune de bunuri proprietate publici, aprobata prin Legea
nr.22/2007 si a Normelor metodologice de aplicare a Ordonantei de Urgenta a
Guvernului nr.54/2006 privind regimul contractelor de concesiune de bunuri
proprietate publica, aprobata prin Hotirdrea Guvernului Romaniei nr.168/2006.

In cazul in care, in urma publicarii anunfului de licitatie nu au fost depuse cel
putin 3 oferte valabile, concedentul este obligat si anuleze procedura §i si organizeze
o noud licitatie (art.25 din Ordonantei de urgenta a Guvernului nr.54/2006)

Dacd nici dupd repetarea procedurii de licitatie nu au fost depuse cel putin
3 oferte valabile, concedentul va anula procedura si va organiza procedura de
negociere directi. (art. 26 din Ordonantei de Urgenti a Guvernului nr.54/2006)

2.1. Procedura de licitatie:

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

Calitatea de concesionar o poate avea orice persoana juridicd, roménd sau
strdina.



Concedentul va publica anuntul de licitatie, in Monito
Partea a VI-a, Intr-un cotidian de circulatie nationali si intr-un
Anuntul de licitatie se trimite spre publicare cu cel putin 2
inainte de data limitd pentru depunerea ofertelor.
- " "Concedentul va asigura obfinerea documentatiei de atribuire citre orice
persoand interesatd, care inainteazi o solicitare in acest sens.

Punerea la dispozitic a documentatiei citre persoanele interesate care au
Inaintat o solicitare in acest sens, a unui exemplar din documentatia de atribuire, se va
face pe suport hértie sau informatic contra — cost 50 lei

2.1.2. Orice persoand interesatd are dreptul de a solicita clarificiri privind
documentatia de atribuire.

Concedentul va rispunde, in mod clar, complet i fard ambiguititi, la orice
clarificare solicitata, intr-o perioads care nu va depdsi 4 zile lucritoare de la primirea
unei astfel de solicitiri.

Concedentul va transmite rispunsurile insotite de intrebirile aferente citre
toate persoanele interesate care au obtinut, documentatia de atribuire, ludnd masuri
pentru a nu dezvalui identitatea celui care a solicitat clarificirile respective.

Concedentul va transmite ridspunsul la orice clarificare cu cel putin 4 zile
lucratoare inainte de data limita pentru depunerea ofertelor.

In cazul in care solicitarea de clarificare nu a fost transmisd In timp util,
punand astfe]l concedentul in imposibilitatea de a respecta termenul prevazut la
alineatul anterior, acesta din urmi are totusi obligatia de a raspunde la solicitarea de
clarificare in mésura in care perioada necesard pentru elaborarea si transmiterea
raspunsului face posibild primirea acestuia de citre persoanele interesate inainte de
data limitd de depunere a ofertelor.

2.1.3. (1) Pentru desfasurarea procedurii licitatiei este obligatorie participarea a
cel putin 3 ofertanti.

Procedura de licitatie se poate desfigsura numai daci in urma publicirii
anuntului de licitatie au fost depuse cel putin 3 oferte valabile.

2.1.4. (1) Plicurile care contin oferta, Inchise si sigilate, se deschid la data fixata
pentru deschiderea lor, previzuta in anuntul de licitatie

(2) Dupé deschiderea plicurilor exterioare in sedintd publics, comisia de
evaluare elimind ofertele care nu contin totalitatea documentelor si a datelor solicitate
la Capitolul 4.3. din prezentele instructiuni.

Pentru continuarea desfisuririi procedurii de licitatie este necesar ca dupi
deschiderea plicurilor exterioare cel putin 3 oferte si intruneasci conditiile prevdzute
la Capitolul 4.3, din prezentele instructiuni.

Dupd analizarea continutului plicului exterior, secretarul comisiei de evaluare
intocmeste procesul-verbal in care se va mentiona rezultatul analizei, care va fi semnat
de citre toti membrii comisiei de evaluare si de catre ofertanti prezenti.

(3) Deschiderea plicurilor interioare, se face numai dupd semnarea
procesului-verbal mentionat anterior.
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Pe parcursul aplicarii procedurii de atribuire, concedent /u;l K _di;epttﬂ‘ \de a
solicita clarificari si, dupd caz, completéri ale documentelor pféz el
pentru demonstrarea conformitatii ofertei cu cerintele solicitate. L\" ,

Ofertantii trebuie si raspunda la solicitarea concedentuluird \-111 tél_‘n‘:tbﬁ 1
lucrdtoare de la primirea acesteia.

In urma analizérii ofertelor de citre comisia de evaluare pe baza criteriilor de
valabilitate, secretarul acesteia Intocmeste un proces-verbal care trebuie semnat de toti
membrii comisiei, in care mentioneazi ofertele valabile, ofertele care nu mdephnesc
criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din urmi de la procedura de
atribuire.

Sunt considerate oferte valabile, ofertele care indeplinesc conditiile previzute la
Capitolul 4.4. din prezentele instructiuni (toate documentele solicitate pentru
prezentarea ofertei propriu-zise, intocmite cu respectarea cerintelor din documentatia
de atribuire).

(4) In baza procesului-verbal, comisia de evaluare intocmeste in termen
de o zi lucrétoare, un raport pe care il transmite concedentului.

In termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportulul comisiei de evaluare,
concedentul informeazi, in scris, cu confirmare de primire, ofertantul declarat
cagtigdtor despre alegerea sa si pe ceilalfi ofertanti despre respingerea ofertelor lor,
indicand motivele care au stat la baza respingerii.

2.1.5. (1) In cazul in care in urma publicérii anunfului de licitatie nu au fost
depuse cel putin 3 oferte valabile, concedentul este obligat si anuleze procedura si sd
organizeze o noud licitatie.

(2) Daca nici dupd repetarea procedurii de licitatie nu au fost depuse cel
putin 3 oferte valabile, concedentul va anula procedura si va organiza procedura de
negociere directa, conform prevederilor O.U.G. nr.54/2006.

2.2. Procedura de negociere directi:

2.2.1. Concedentul are obligatia s publice in Monitorul Oficial al Roméniei,
Partea a VI-a, intr-un cotidian de circulatie nationala si intr-unul de circulatie locala
anuntul de licitatie

Anuntul negocierii directe se trimite spre publicare cu cel putin 10 zile
calendaristice Inainte de data limita pentru depunerea ofertelor.

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

Punerea la dispozitie oricdrei persoane interesate care a naintat o solicitare in
acest sens a unui exemplar din documentatia de atribuire, pe suport hartie /informatic
se va face, intr-o perioadd care nu trebuie si depiseascd doui zile lucritoare de la
primirea unei solicitari din partea acesteia.

Persoana interesatd are obligatia de a depune diligentele necesare astfel inct
respectarea de cétre concedent a perioadei previzute anterior, sd nu conduci la situatia
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in care documentatia de atribuire s3 fie pusi la dispozitia sa cu
lucrétoare fnainte de data limiti pentru depunerea ofertelor.

2.2.3. (1) Orice persoani interesats are dreptul de a solic
documentatia de atribuire.

(2) Concedentul va rdspunde, in mod clar, complet si fird ambiguititi, la
orice clarificare solicitats, intr-o perioadi care nu trebuie si depiseascd doui zile
lucrétoare de la primirea unei astfel de solicitari.

(3) Concedentul va transmite raspunsurile insotite de Intrebarile aferente
catre toate persoanele interesate care au obtinut, in conditiile O.U.G. nr.54/2006,
documentatia de atribuire, ludnd misuri pentru a nu dezvilui identitatea celui care a
solicitat clarificarile respective.

(4) Fard a aduce atingere prevederilor 2.2.3. (2), concedentul are
obligatia de a transmite rispunsul la orice solicitare de clarificare cu cel putin doui
zile lucrtoare Inainte de data limita pentru depunerea ofertelor.

(5) In cazul in care solicitarea de clarificare nu a fost transmis# in timp
util, punénd astfel concedentul in imposibilitatea de a respecta termenul previzut la
alin. anterior, acesta din urmi are totugi obligatia de a rispunde la solicitarea de
clarificare in masura in care perioada necesard pentru elaborarea si transmiterea
raspunsului face posibild primirea acestuia de citre persoanele interesate inainte de
data limitd de depunere a ofertelor.

2.2.4. Concedentul va derula negocieri cu fiecare ofertant care a depus o ofert
valabili,

2.2.5. Procedura referitoare la intocmirea si depunerea ofertei, la deschiderea
plicurilor intericare si exterioare, la stablirea ofertelor valabile, la intocmirea
procesului verbal de evaluare, a raportului procedurii in urma negocieilor efectuate cu
fiecare ofertant, este identica cu cea de la licitatia deschisd.(0.U.G. nr. 54/2006).

2.2.6. La data previzuti in anuntul negocierii directe pentru inceperea
procedurii, concedentul programeaz3 ofertantii si 1i informeazi, in scris, despre data
negocierii directe.

Pentru negocierea directd va fi pastrats documentatia de atribuire aprobata
pentru licitatie.

2.2.7. Concedentul va negocia cu fiecare ofertant la data stabilits conform
programarii.

Negocierile se desfisoari potrivit conditiilor prevdzute in documentatia de
atribuire.

Criteriile pentru valabilitatea ofertelor, previzute in documentatie, nu pot face
obiectul negocierii.

2.2.8. Pe parcursul procedurii de negociere directd, comisia de evaluare poate
propune concedentului solicitarea oricaror clarificiri s1 completari necesare, potrivit
prevederior din O.U.G. nr. 54/2006.

In termen de 3 zile lucritoare de la primirea propunerii comisiei de evaluare,
concedentul o transmite ofertantilor vizati.
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lucritoare de la primirea acesteia. 2
2.2.9. Dupa incheierea procedurii de negociere directa, c m131 3
intocmi un raport care va cuprinde concluziile negocierilor plirtafe in ca 4 va

recomanda concedentului, incheierea contractului cu ofertantul car\e\a p!?tén‘ilbc/l mai
mare punctaj.

. o 3 - 3 Ny
Ofertantii trebuie si raspundi la solicitarea concedentuhr ¥ rr/n?d\w \ zile

2.3. Incheierea contractului

2.3.1. Concesionarul are obligatia ca in termen de cel mult 90 de zile de la data
semndrii contractului de concesiune sa depund, cu titlu de garantie, echivalentul in lei
a 3144 euro la cursul comunicat de BNR, din data efectudrii platii.

2.32. In cazul in care ofertantul declarat cAstigitor refuza incheierea
contractului, procedura de atribuire se anuleazi, iar concedentul reia procedura, in
conditiile legii, studiul de oportunitate §i documentatia de atribuire aprobate
péstrandu-si valabilitatea.

2.3.3. In cazul neincheierii contractului de concesiune, daunele-interese
previzute la art.50 din O.U.G. nr.54/2006, se stabilesc de catre tribunalul in a cirui
raza teritoriald se aflad sediul concedentului, la cererea partii interesate, dacé pértile nu
stabilesc altfel,

III. CAIETUL DE SARCINI - anexd la Documentatia de atribuire.

IV. INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE ELABORARE §I
PREZENTARE A OFERTELOR

4.1. Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile
documentatiei de atribuire.

- Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pe
toata perioada de valabilitate stabilitd de concedent.

- Periocada de valabilitate a ofertei este de 90 zile, calculatid de la data
deschiderii ofertelor.

- Ofertele se depun la sediul Primariei municipiului Ploiesti, B-dul
Republicii, nr.2, intrarea C- Registratura, camera 69, pana la data
limitd precizatd in anuntul procedurii de licitatie.

- Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta major, cad in
sarcina persoanei interesate.

- Oferta depusi la o altd adresd a concedentului decét cea stabilitd sau
dupé expirarea datei limitd pentru depunere se returneaza nedeschisa.

- Continutul ofertelor trebuie si rdmédnd confidential pénd la data
stabiliti pentru deschiderea acestora, concedentul urmind a lua
cunostintd de continutul respectivelor oferte numai dupi aceasté data.



- Ofertele se redacteazd in limba roména.
4.2. Ofertantii transmit ofertele, In plicuri sigilate, unul ex€x
care se inregistreazd, in ordinea primirii lor, in registrul "Ofertd
si ora depuneri. 3 :
— - - Qferta-propriu-zisé,-va-fi-intocmita- intr-un-exemplar,-in-origh sflg»;g e
in plicul interior, pe care se va mentiona ,,OFERTA”. AW
Plicul interior, care confine oferta propriu-zisa, va fi mchls sigilat si marcat cu
denumirea si adresa ofertantulul, va fi introdus in plicul exterior, alaturi de
documentele de calificare (documentele solicitate la Cap.IV, pct.4.3 din prezenta
Documentatie de atribuire).
4.3. Pe plicul exterior se va indica obiectul concesiunii pentru care este depusa
oferta si denumirea autoritatii contractante. Plicul exterior va trebui sd contind:

e figd cu informatii privind ofertantul;

o declaratie de participare, semnati de ofertant, fird ingrosari,
stersdturi sau modificari;

) e statutul societatii — copie;

e certificatul de 1Inmatriculare emis de Oficiul Registrului
Comertului — copie;

e certificat de atestare fiscala, eliberat de DGFP, care si ateste ca
societatea nu are datorii, valabile la data deschiderii ofertelor —
original sau copie legalizata,

o certificat privind taxele si impozitele locale, care si ateste ci
societatea nu are datorii, valabile la data deschiderii ofertelor —
original sau copie legalizati;

e certificat  constatator emis de  Oficiul  Registrului
Comertului/altele echivalente, eliberate cu cel mult 30 zile inainte
de data deschiderii ofertelor, original sau copie legalizata
(formulare - tip eliberate de autoritétile competente din tara in

O care ofertantul este rezident).

' e Persoanele juridice strdine trebuie sid prezinte documente
edificatoare pentru dovedirea eligibilitdtii in conformitate cu
cerintele solicitate de autoritatea contractanta:

- dovada bonitétii financiare - scrisoare de bonitate — original;
-declaratie pe propria raspundere, referitoare la posibilitatea
asigurdirii resurselor financiare necesare, folosirii bunului care face
obiectul concesiunii cu destinatia prevazutd in Caietul de sarcini;
se vor evidentia sursele de finantare; se va mentiona totodatd ci
.Declar pe propria rdspundere cunoscdnd prevederile codului
penal, cd cele mentionate in prezenta declaratie, sunt corecte §i
corespund realitatii,,;

e documente care sa ateste acreditarea la Federatia Romana de
Minifotbal.
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* dovada cumparérii Documentatiei de atribuire (copi€-chitanta

e dovada achitiirii garantiei de participare la hcgta%f_(Qrdﬁ‘g,\de
plat, in contul RO39TRE252121300205XX>)€>/€§7% ‘e’-‘_\clhs- a

wn?

Trezorerla Mumc:lplulul P101est1) Cuantumu A

¢ Imputernicire de part1c1pare in numele persoane1 Jundlce + copie
dupa actul de identitate.
4.4. Plicul interior, care contine oferta propriu-zisd, va cuprinde:

o un comentariu al conditiilor continute In Caietul de sarcini i alte obligatii
pe care ofertantul si le asumd, explicate detaliat, fard stersdturi sau
adaugiri;

o date tehnice si financiare referitoare la:

- Valoarea redeventei care se va oferta in euro.

- Capacitatea economico financiara a ofertantilor

- Conditii specifice impuse de natura bunului concesionat

o declaratie pe propria rdspundere prin care ofertantul se obligd si

foloseasca bunul care face obiectul concesiunii (terenul), pentru
destinatia prevazutd In caietul de sarcini, cu respectarea legislatiei in
vigoare si a cerintelor din Caietul de sarcini; se va mentiona totodata ci
.Declar pe propria rdspundere cunoscdnd prevederile codului penal, cd
cele mentionate in prezenta declaratie, sunt corecte §i corespund
realitatii,,.
Masurile de mediu pe care le va lua;

o Proiectul de contract, semnat gi stampilat (Insusit) In cazul in care se
doreste completarea sau modificarea clauzelor obligatorii suplimentare
prevazute la Cap.VIL. Acestea se vor stabili la Incheierea contractului cu
acordul pétilor.

Oferta va fi semnati si stampilati pe fiecare pagind de cétre o persoand autorizatd

de concesionar.

4.5. Garantia de participare la licitatie, care se achitd anticipat si reprezinti
valoarea redeventei pentru primul an de concesionare calculatd la pretul minim pentru
bunul concesionat, respectiv echivalentul in lei a 3144 euro, la cursul comunicat de
BNR, din data efectudrii platii.

Ofertantul va pierde garantia de participare, dacd isi retrage oferta inainte de
desemnarea castigdtorului.

Garantia de participare a ofertantului declarat céstigitor va fi retinutd de citre
concedent si se considerd avans in totalul redeventei datorate pentru primul an de
concesiune.

Concedentul este obligat si restituie ofertantilor necistigitori garantia de
participare in termen de 7 zile de la desemnarea ofertantului castigator.

o



4.6. Nu sunt admise la licitatie persoane juridice care
nesolutionate cu Consiliul local al municipiului Ploiesti.

V. INFORMATII PRIVIND CRITERIILE DE ATRIBUY]
5.1. Pentru determinarea ofertei castigitoare, comisia de
urmétoarele criterii:
- Nivelul redeventei — 55 puncte;
- Capacitatea economoco financiara a ofertantilor — 20puncte;
- Conditii specifice impuse de natura bunului concesionat 25 puncte
Comisia de evaluare stabileste acordarea de puncte pe fiecare criteriu in parte.

1. Pentru criteriul nivelul redeventei, punctajul se acordd astfel P1 :
a) pentru cea mai mare redeventa se acordd punctajul maxim alocat factorului de
evaluare respectiv- 55puncte;
b) pentru alt nivel de redeventa decit ce previzuti lit. a), punctajul se calculeazi
astfel:

Pn =(Vn/ Vmax) x Pmax, unde:
Vn = valoarea redeventei corespunzatoare ofertei careia i se calculeaza punctajul;

2. Criteriul capacitatea economica financiara a ofertantilor, prezentarea
ofertantului: 20 de puncte P2
» structura organizatoricd a acestuia, resurse umane proprii, folosirea resurselor
umane locale (10 puncte)
» modul In care se doreste integrarea viitoarei afaceri in strategia de dezvoltare a
ofertantului (10 puncte)
3.Criteriul conditii specifice impuse de natura bunului concesionat- Planul pentru
dezvoltarea §i exploatarea concesiunii cu detalierea urmdtoarelor aspecte: 25 de
puncte P3
* capacitatea concesionarului de a exploata bunul concesionat vor fi demonstrate
cu documente justificative; valoarea investitiei directe (constructie, echipamente);
proiectul de arhitectura privind amenajarea; (15 puncte)
» graficul de derulare in timp a investitiei (constructie, demarare activitate, etape
de dezvoltare etc.) (5 puncte)
 numarul de locuri de munca nou create (5 puncte)
Nu se accepta ofertele care au un nivel al redeventei mai mic de 0,60 euro/mp/an
respectiv 3144 euro/an.
Concendentul are obligatia de a stabili oferta castigatoare pe baza insumari
punctajelor obtinute pentru fiecare criteriu in parte.
5.2. Se va declara castigdtoare oferta care va obtine punctajul total cel
mai mare.



VL. INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE UTILIZARE
ATAC
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6.1. Litigiile apdrute ntre pérti, se vor solutiona pe cale amiabild3! ¢

A Lol
- =-6.2,-- (1) In caz-contrar, solutionarea litigiilor aparute in legs T%;;Jgiﬁ?-atrilgyjﬁgﬁ,“
Incheierea, executarea, modificarea si incetarea contractului de conces'ﬁn@@fﬁgu\m si
a celor privind acordarea de despdgubiri se realizeazi potrivit prevederilor Legii
contenciosului administrativ nr.554/2004, cu modificirile ulterioare.
(2) Actiunea in justitie se introduce la sectia de contencios administrativ a
tribunalului n a cérui jurisdictie se afld sediul concedentului.
(3) Impotriva hotararii tribunalului se poate declara recurs la sectia de

contencios administrativ a curtii de apel, conform prevederilor legale.

VIL. INFORMATII REFERITOARE LA CLAUZELE CONTRACTUALE
OBLIGATORII
Contractul — cadru este cel prevazut In- Anexa nr.6 al H.G.R. nr.168/2007,
urmand a fi completat cu urmitoarele clauze:
7.1. Concesionarul este obligat sa asigure exploatarea eficace in regim de
continuitate §i permanentd a bunului proprietate publica ce face obiectul concesiunii
potrivit obiectivelor stabilite de ciitre concedent.

7.2 Concesionarul este obligat si exploateze in mod direct bunul care
face obiectul concesiunii.
7.3. Este interzisd subconcesionarea, in tot sau in parte, unei terte parti a

terenului ce face obiectul prezentului contract. De asemenea, se interzice inchirierea in
tot sau in parte a terenului concesionat,

7.4. Concesionarul este obligat sa pliteasci redeventa.
7.5. Concesionarul este obligat si respecte conditiile impuse de natura

bunurilor proprietate publicd (protectia mediului, protectia muncii, conditii de
siguranta, etc.).

7.6. La incetarea contractului de concesiune, prin ajungere la termen,
concesionarul este obligat si restituite concedentului in deplind proprietate bunurile de
retur.

7.7. Drepturile si indatoririle partilor se stabilesc prin contract.

7.8. Dupd concesionare, realizarea obiectivului de investitii se va face pe
baza autorizatiei de construire emisi de autorititile competente. Obtinerea tuturor
avizelor tehnice pentru realizarea investitiei cad n sarcina concesionarului.
Concesionarul este obligat si prezinte spre consultare concedentului proiectul
investitiei, iar eventualele observatii sunt obligatorii n misura in care se pot realiza
din punct de vedere tehnic si financiar

10



O

o - .
7.9, Toate lucrérile privind racordarea la retelel mhm@ b e si
obtinerea acordului de la detinitorii acestora privesc pe concesi ‘ifa‘r&
. . : . N A :
7.10. Concesionarul este obligat, pe perioada con @mrg!%l;fu?b = ientind
. . [y ~ - . “ . A,
destinatia terenului in scopul in care a fost concesionat. {Lboh
oo Tl - Concedentul -are dreptul- prin-imputernicitii sdi s urméreasci modul -

de desfagurare al lucrdrilor de investitii, in vederea realizirii obiectivului propus si
incadrarea in termenul de realizare a investitiei stabilit prin actul de concesiune

7.12, Concesionarul este obligat si obtini autorizatia de construite in
termen de 12 luni, 1n caz contrar concesiunea 1si pierde valabilitatea;
7.13. Concesionarul este obligat ca in termen de 24luni de la data obtinerii

autorizatiei de construire si realizeze investitia propusa.
VIII. DOCUMENTE ANEXATE

8.1. Documentele anexate prezentei documentatii sunt:
- Caietul de sarcini — Anexa
- Certificat de urbanism
- Copie extras de carte funciara

DIRECTORIEXECUTIV
Florin P CHE

INTOCMIT
MT/2EX
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MUNICIPIUL PLOIESTI ANEXA ' g
PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI R
DIRECTIA DE GESTIUNE PATRIMONIU

CAIETDE SARCINI
»Concesionarea unui teren intravilan in suprafata de 5219 mp, nr. cadastral
135482, in Parcul Orasenesc Andrei Mureseanu Ploiesti, apartinind domeniului
public al municipiului Ploiesti”

1. INFORMATII GENERALE PRIVIND OBIECTUL CONCESIUNII:

Consiliul Local Ploiesti intentioneaza sa concesioneze, potrivit normativelor
legale in vigoare, un bun imobil- teren in suprafata de 5219 mp, avand numar
cadastra] 135482 care este amplasat in Ploiesti, strada Andrei Mureseanul in zona de
nord a municipiului, la intersectia a doud artere majore, in parcul nord , conform
plansgei anexate.

1.1. Descrierea si identificarea bunului care urmeazd sd fie concesionat,
- suprafaté: 5219mp;

- amplasare: Parcul Orasenesc Andrei Mureseanu

- intravilanul Municipiului Ploiesti;

- acces la strada Andrei Muresenul si soseaua Nordului;

- acces pietonal si auto;

- terenul nu beneficiazi de utilititi;

- categoria terenului: intravilan;

- terenul este situat in parc;

- terenul este liber de constructii.

Amplasamentul se incadreazi 1n aria majord de activititi de recreere-parcuri,
activitati sportive si zone de agrement ale municipiului. in acelasi timp, zona se afli la
confluenta mai multor cartiere de locuinte dens construite, grupand un procent
important din populatia municipiului.

1.2. Destinatia bunurilor ce fac obiectul concesiunii;

Pe terenul respectiv se vor realiza lucdri de comstruire a unei baze sportive de
minifotbal care va fi compusd din: 2 terenuri de minifotbal cu gazon sintetic de ultimd
generatie, dintre care unul va fi acoperit cu o structurd tensiostaticd sprijinit pe ferme
metalice care sd permitd utilizarea acestuia in conditii optime inclusiv iarna, dotate
cu instalatie de nocturnd agreatd de normele europene, doud tribune, o clidire cu

12
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destinatia de vestiare, o sald de consiliu pentru sedintele te
Dietonale, parcaje, spatii verzi,
Investifia care se va realiza va avea destinafia de complex sporti

1.3. Conditiile de exploatare a concesiunii si obiectivele de ordin ec =
financiar,social si de mediu urmdrite de cdtre concedent privind exploatarea eficace a
bunurilor ce ac obiectul concesiunii;

Concesionarul, pentru Indeplinirea obligatiilor prevazute in contractul de
concesiune,trebuie sé detind toate acordurile, avizele, autorizatiile si licentele
prevazute de legislatia In vigoare, si sd achite contravaloarea tarifelor aferente
acestora.

- Concesionarul va asigura executarea lucrérilor de investitii in conformitate

cu proiectele avizate de concedent, cu respectarea legislatiei §i
reglementdrilor tehnice in vigoare.

- Concesionarul este obligat ca inainte de punerea in functiune a investitiei sd
detind autorizatiile de functionare.

- Concesionarul este obligat sd asigure personal calificat §i in numdr
suficient pentru realizarea obligatiilor ce revin prin contractul de
concesiune, conform reglementdrilor si standardelor de performanid,
conditiilor de valabilitate ale autorizatiilor §i licentelor in vigoare. In cazul
in care concesionarul contracteazd anumite lucrdri cu alti agenti economici
acestia trebuie sd detind autorizatiile necesare desflsurdrii acestor lucrdri.

~ Concesionarul are obligatia sd pliteascd impozitele si taxele datorate
bugetului de stat §i local previzute de legislatia in vigoare.

- Concesionarul va suporta toate cheltuielile de instituire a concesiunii si
inscriere in documentele de publicitate imobiliard.

- Concesionarul are obligatia de a pune la dispozitia concedentului toate
informatiile, datele §i documentele solicitate de acesta apartinand si in
legdturd cu derularea contractului de concesiune.

Asupra terenurilor si altor bunuri proprietate privatd a persoanelor fizice sau juridice ,
precum si asupra activititilor desfasurate de persoane fizice sau juridice, in apropierea
sau vecindtatea instalatiilor, concesionarul beneficiazi, cu acordul proprietarilor si al
titularilor de activititi, pe durata lucrérilor de realizare, de exploatare si de intretinere
a capacitatilor respective, de drepturile previzute de lege.

Conform art. 21 din Legea 50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii, modificata si completata, concedentul are obligatia sa inregistreze
prezentul contract in evidentele de publicitate imobiliara.

Investitia consta n realizarea de lucdri de construire a unei baze sportive de
minifotbal care va fi compusd din: 2 terenuri de minifotbal cu gazon sintetic de ultima
generatie, dintre care unul va fi acoperit cu o structurd tensiostaticd sprijinit pe ferme
metalice care si permitd utilizarea acestuia in conditii optime inclusiv iarna, dotate cu
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instalatie de nocturnd agreatd de normele europene, doui tl‘lbl%/ (JS B cladlre cu
destinatia de vestiare, o sald de consiliu pentru sedintele tehni /ce m
pletonale parcaje, spatii verzi. (l '35 '
- Termenul de obtinere a autorizatiei de constructie si 1ncepere a lucrarllorf)itg/ dé cel
mult 12 luni de la data semnirii contrctului de concesiune, sub san %ﬁ;/ﬂlem
unilaterale a contractului de concesiune si predarea terenului liber de sarcini.

- Termenul de finalizare a lucrarilor ce cad in sarcina concesionarului este de 24 luni

de la data semnirii contractului de concesiune.

2. CONDITII GENERALE ALE CONCESIUNII:

2.1. Regimul bunurilor utilizate de concesionar in derularea concesiunii (regimul
bunurilor proprii);

In derularea contractului de concesiune, concesionarul va utiliza urmétoarele
categorii de bunuri.

- bunuri de retur—bunurile care revin de plin drept, gratuit §i libere de orice sarcini
concedentului, la incetarea contractului de concesiune. Sunt bunuri de retur : bunurile
care au facut obiectul concesiunii, respectiv suprafata de teren 5219mp.

- bunuri proprii—bunurile care, la incetarea contractului de concesiune, #imdn in
proprietatea concesionarului. Sunt bunuri proprii: - bunurile care au apartinut
concesionarului $i au fost folosite de cétre acesta pe durata concesiunii.

- bunurile de preluare- bunurile utilizate de citre concesionar pe perioada
concesiondrii, care nu sunt bunuri de retur, dar pentru care concedentul isi exprima
intentia de a le cumpéra la Incetarea concesiunii, daci este cazul si vor fi dobandite de
concedent de la concesionar contra unei sume de bani stabilite pe bazi de evaluare
Intocmitd de una din pérti si insusitd de cealaltd parte sau pe bazi de raport de
evaluare Intocmit de un evaluator independent;

In contractul de concesiune se va mentiona repartitia acestor bunuri la Incetarea,din
orice cauzi, a concesiunii.

2.2. Obligatiile privind protectia mediului, stabilite conform legislatiei in vigoare;

Responsabilitafile de mediu revin In exclusivitate concesionarului, incepand de
la preluarea bunului, pana la incetarea contractului de concesiune, si respectiv pana la
refacerea cadrului natural, dupa executia lucrdrilor de orice fel (investitie, organizare
de santier, interventie, exploatare etc), cat si mentinerea acestuia in conditii normale,
utilizarea de echipamente nepoluante pentru mediu ambiant si lipsite de riscuri pentru
personalul de exploatare si intretinere, precum si pentru asezirile umane invecinate .
In cursul lucrérilor de constructii, cdt §i dupd finalizarea acestora, concesionarul are
obligatia sd nu afecteze in nici un fel suprafetele de teren din afara celei alocate
pentru concesiune !

Concesionarul are obligatia de a detine, pe cheltuiala sa, toate acordurile si
avizele ,impuse de legislatia mediului. :
2.3. Obligativitatea asigurdrii exploatdrii in regim de continuitate si permanentd,
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obiectul concesiunii, conform art. 8 din OG 54/2006.

2.5. Durata concesiunii,

Avand in vedere investitia propusa a se realiza precum si obligatiile de plata
citre bugetul de stat si privat, cheltuielile de operare anuale si veniturile potentiale
rezultate din activitate, investitia poate fi amortizatd in minim 25 de ani. Dupa aceastd
perioadd, sunt necesare noi investitii In special in refacerea utilitatilor, a caror
echipamente au durata normati maxima de 25 de ani.

Pentru a asigura un nivelul de rentabilitate minim care s atrag# investitori,
propunem o duratd a concesiunii de 49 de ani.

2.6. Redeventa minimd si modul de calcul al acesteia;

Nivelul minim al redeventei stabilita prin raport de evaluare intocmit de catre
SC FIDOX SRL care este si pretul de pornire al licitatiei este de 0,60 euro/mp/an
respectiv 3144 euro/an.

Plata redeventei se face in numerar in doua transe, respectiv pana la data de
31 a luni martie a fiecarui an, respectiv data de 30 a lunii septembrie a fiecarui
an si se datoreaza din momentul incheierii contract de concesiune.

Plata redeventei se va face in lei la cursul oficial al Bancii Nationale a Romaniei
leuw/euro din ziua efectuarii platii.

Neplata redeventei in termenul prevazut da dreptul concedentului sa pretinda
penalitati in cuantum de 0,1 % din valoarea acesteia pe zi de intarziere.

Neplata redeventei pentru 2( doua ) transe consecutive duce la rezilierea de
drept a contractului de concesiune, fara a fi necesara interventia instantelor
Jjudecatoresti (pact comisoriu expres), cat si la revenirea terenului la dispozitia
concedentului fara nici o obligatie a acestuia fata de concesionar.

Concesionarul ramane obligat la plata redeventei datorati pana la retragerea
concesiunii si a majorarilor de intérziere.

Pentru primul an redeventa se va plati in prima luna dupa semnarea
contractului.

Concesionarul se obliga sa achite anual si impozitul pe terenul concesionat
conform Legii nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile
ulterioare.

Redeventa obtinuta prin concesionarea terenului se face venit la bugetul local al
Municipiului Ploiesti, Judetul Prahova.

Daca pe parcursul derulari contractului de concesiune Romania va trece la 0 alta
moneda de schimb, valoarea redeventei ramasa de plata de va converti corespunzator.
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2.7. Natura si cuantumul garantiilor solicitate de concedent;

Garantii financiare "
2.7.1.Concesionarul are obligatia, ca in termen de 90 de zile de la da}a semnarl \»
contractului de concesiune, sd depund o garantie reprezentind suma “daforsth
concedentului cu titlu de redeventi pentru primul an de concesiune, pentru
prelevarea majorérilor de intirziere si sumelor datorate concedentului de citre
concensionar, in baza contractului de concesiune. Garantia se va restitui in termen
de S zile de la incetarea concesiunii, in cazul neutilizirii.

2.7.2. In plus, ofertantii sunt obligati sd constituie garantia de participare la
licitatie.
Garantia de participare, se constituie in urmétoarea forma:

-in lei prin Ordin de platd bancar depus in contul Primariei Municipiului Ploiesti
deschis la Trezoreria Ploiesti, cu specificatia la obiectul platii - garantie de participare
la licitatia pentru concesionarea suprafetei de 5219 mp teren situat in intravilanul
Municipiului Ploiesti.

- prin scrisoare de garantie bancaré, cu termen de valabilitate de 90 de zile.

- la casieria Primariei Municipiului Ploiesti;

In vederea participarii la procedura de licitatie, se va constitui o, garantie de
participare in suma de 3144euro, platibili in lei la cursul BNR in ziua efectuarii
platii. .

Garantia de participare se returneaza ofertantilor necistigitori, in termen de 7 zile
lucratoare de la semnarea contractului de concesiune.

Garantia de participare se pierde In urmatoarele situatii:

1.dacd ofertantul 1si retrage oferta in termenul de valabilitate al acesteia;

2.in cazul ofertantului castigator, daci acesta nu se prezinti in termen de 20 de zile de
la data la care concedentul a informat ofertantul despre alegerea ofertei sale, pentru
semnarea contractului de concesiune.

2.8. Conditiile speciale impuse de natura bunurilor ce fac obiectul concesiunii, cum
sunt:

2.8.1. Conditii de siguranté in exploatare;

- satisfacerea cerintelor si nevoilor de utilitate publicd ale comunitatii locale si
cresteraea calitétii vietii,

- functionarea si exploatarea in conditii de sigurant3, rentabilitate si eficients
economici a instalatiilor edificate;

- aplicarea principiilor economiei de piata si ale liberei concurente;

- protejarea domeniului public si punerea in valoare a acestuia;

- protectia si conservarea mediului natural si a celui construit, in conform1tate cu -
reglementérile legale In vigoare;

- protectia sandtatii si igienei publice, in conformitate cu reglementirile legale in
vigoare
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3. Conditiile de valabilitate pe care trebuie sii le indeplineasci off
3.1. Forma de concesionare se va realiza in conformitate cu preved
0.U.G.54/2006 privind regimul contractelor de concesiune de bunu
publica respectiv prin Licitatie deschisa cu oferte in plic sigilat..
Legea nr. 215/2001 a administratiei publice locale,cu modificarile si completarile
ulterioare;

0.U.G. nr. 54/2006 privind regimul contractelor de concesiune de bunuri proprietate
publica, cu modificarile si completarile ulterioare ;

H.G. nr. 168/2007 privind Norma metodologica de aplicare a OUG 54/2006 privind
regimul contractelor de concesiune de bunuri proprietate publica;

Legea nr. 554/2004 privind contenciosul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare;

Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia, cu
modificarile si completarile ulterioare;

orice alte acte normative relative la obiectul caietului de sarcini.

La procedura pot participa persoane juridice romane cu participatie de capital
autohton, strain sau mixt. si care indeplinesc conditiile de inscriere si calificare
solicitate prin documentatia de atribuire .

Concesionarul este obligat sa procedeze la:

realizarea a doua terenuri de minifotbal;

- realizarea sistematizdrii terenului,

acceselor necesare,

a racordurilor si instalatiilor de utilitdti aferente.

Durata maxima de realizare a investitiilor va fi stabilitd prin autorizatia de construire,
puténdu-se prelungi la cerere, conform prevederilor legale.

4. Clauze referitoare la incetarea contractului de concesiune.

Contract de concesiune inceteazi prin :

4.1. Infelegerea partilor, pentru motive intemeiate verificate i acceptate de
concedent,sub conditia achitdrii de cétre concesionar, a redeventei §i a altor obligatii
izvoréte din contract.

4, 2. La expirarea duratei stabilite In contract, daca pértile nu convin, prin act
aditional,prelungirea acestuia.

4.3. Rascumpdrarea concesiunii de catre concedent, prin hotirare a acestuia, in cazul
in care interesul national sau local o impune, cu plata unei despigubiri juste si
prealabile in sarcina concedentelui, intocmidu-se o ducumentatie tehnico-economica
in care se va stabili preful rdscumpéririi. In aceast3 situatie nu se percep daune.

4.4. Rezilierea contractului intervine :
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perioada de timp rimas3 pani la finalizarea contractului) in sarci \ﬁ@onc szlJnaI;ul/}y
b) in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre conced Prin re;;ﬂ;lg;;ea

--unilaterala-de-catre concesionar;-cu plata-de despagubiri-(calculate: Ia \ Haluk

productiei medii realizate in anii precedenti)in sarcina concedentului.

4.5. Renuntare la concesiune din partea concesionarului,fard plata unei despagubiri,
la disparitia, dintr-o cauzi de forti majora, a bunului concesionat sau in cazul
imposibilitafi obiective a concesionarului de a exploata terenul (imposibilitate
dovedita cu acte de concesionar si acceptati de concedent); in acest caz concesionarul
va notifica concedentul, in termen de 15 zile de la constatarea situatiei intervenite,
despre imposibilitatea obiectivi de realizare a activitatii. Imposibilitatea obiectiva de a
exploata bunul poate fi invocat& In cazul cind concesionarul are o situatie financiars
precard, in cazul falimentului sau al dizolvirii societitii concesionare.

4.6. Schimbarea destinatiei obiectului concesiunii dupa concesionare atrage
rezilierea de drept a contractului de concesiune.

4.7. Alte cauze de incetare a contractului de concesiune, fara a aduce atingere cauzelor
si conditiilor reglementate de lege.

La incetarea, din orice cauzi, a contractului de concesiune bunurile ce au fost utilizate
de concesionar in derularea concesiunii vor fi repartizate dupi cum urmeazi:

a) bunurile de retur, aga cum au fost stabilite in caietul de sarcini, se vor intoarce in
posesia concedentului, gratuit si libere de orice sarcini- terenul in suprafata de
5219mp;

b) bunurile de preluare, asa cum au fost stabilite in caietul de sarcini vor fi dobandite
de concedent de la concesionar contra unei sume de bani stabilite pe bazi de evaluare
intocmitd de una din pérti si insusitd de cealaltd parte sau pe bazi de raport de
evaluare Intocmit de un evaluator independent;

c) bunurile proprii, aga cum au fost stabilite in caietul de sarcini, vor riméane in
proprietatea i posesia concesionarului.

5. CONTRACTUL DE CONCESIUNE SI EFECTELE ACESTUIA

5.1.Contractul de concesiune va fi incheiat in forma scrisa.

Continutul contractului de concesiune va fi prezentat in Documentatia de atribuire.
Contractul de concesiune va fi incheiat dupa implinirea termenului de 20 de zile
calendaristice de la data comunicirii rezultatului licitatiei.

Contractul de concesiune va contine drepturile si obligatii celor doua parti.

Refuzul ofertantului declarat cistigitor de a incheia contractul de concesiune
atrage pierderea garantiei depusd pentru participarea la licitatie.

in cazul in care ofertantul declarat cagtigitor refuzd incheierea contractului,
licitatia publicd va fi anulatd, iar concedentul va relua procedura de licitatie publicd,
de la etapa publicérii anunfului, In conditiile legii, Studiul de oportunitate si Caietul de
sarcini pastrindu-gi valabilitatea.
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- 6.1Pe durata contractului-de concesiune, concedentul are drep

Drepturile si obligatiile concesionarului si ale concedentul
in contractul de concesiune.

6. FORMA DE CONTROL $§1 DE MONITORIZARE CERU

respectarea obligatiilor asumate de concesionar, si inspecteze bunurlle sa verifice
stadiul de realizare a investitiilor, precum i modul n care este satisficut interesul
public prin realizarea activitétii de exploatre a instalatiilor edificate.

Verificarea se va exercita cu notificarea prealabila a concesionarului i in conditiile
stabilite in contract .

6.2. DISPOZITII FINALE

Concesionarul va permite libera circulatie pe infrastructura de comunicatie existenta si
nou creata pe terenul concesionat

Concesionarul este obligat sa obtina si sa suporte cheltuielile aferente realizarii
studiilor, documentatiilor si acordurilor solicitate prin certificatul de urbanism in
vederea obtinerii autorizatiei de construire.

Nerespectarea de catre concedent a conditiilor impuse prin caietul de sarcini si
contractul de concesiune atrage dupa sine rezilierea de drept a contractului de
concesiune(pact comisoriu expres).

Dupa adoptarea Hotararii Consiliului Local de aprobare a concesiunii terenului
mentionat se va transmite spre publicare anuntul de licitatie cu cel putin 20 de zile
calendaristice inainte de data limita pentru depunerea ofertelor.

Toate obligatiile privind protectia mediului, stabilite conform legislatiei in vigoare pe
parcursul derularii contractului de concesionare cad in sarcina concesionarului, motiv
pentru care acesta va obtine pe cheltuiala sa avize, acorduri si autorizatii de
functionare pe care are obligatia sa le respecte. Nerespectarea acestora atrage dupa
sine sanctionarea si/sau aplicarea de catre factorii interesati de amenzi
contraventionale.

Prin inscrierea la licitatie toate conditiile impuse prin caietul de sarcini se considera
insusite de catre ofertant.

DIRECTOR EXECUTIV
Florin PET HE

INTOCMIT
MTREX
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CONTRACT DE CONCESIUNE

L PARTILE-CONTRACTANTE oo NCHa,

Intre Municipiul Ploiesti prin Consiliul Local cu sediul in B-dul Republicii, nr.2,
reprezentat prin Primar Iulian Badescu in calitate de concedent, pe de o parte,

si
................................................................................................ ,avand sediul principal
3 TR T OO SOy PO OO PP OPOPPPPRR
..., avand codul de inregistrare fiscala ..., reprezentata prin
domnul/doamna ......eeeeeerimieiereierere e , ONP e , in

calitate concesionar, pe de alta parte

in temeiul Ordonantei de Urgentd a Guvernului nr. 54/2006 privind regimul
contractelor de concesiune de bunuri proprietate publicd, modificatd prin Legea nr.
22/2007 si cu respectarea Normelor Metodologice de aplicare a Ordonantei de Urgenta
a Guvernului nr. 54/2006, aprobate de Hotararea Guvernului Romaniei.nr..168/2007 si
Hotararii Consiliului Local al Municipiului Ploiesti nr............... [eorisiiiibeisnesennnns s-a
incheiat prezentul contract de concesiune.

II. OBIECTUL CONTRACTULUI

Art. 1. 1. Obiectul contractului de concesiune il constituie exploatarea terenului, in
suprafatd de 5219 m.p., aflat in domeniul public al Municipiului Ploiesti nr: cadastral
135482, situat in Municipiul Ploiesti in Parcul Orasenesc Andrei Mureseanu conform
anexei nr. 1 care face parte integranta din prezentul contract : e L

2. Obiectivul concedentului este realizarea unei baze sportive de mlmfotbal in
conformitate cu certificatul de urbanism nr. 1278/17.10.2012, ellberat__de_.D.Lrectla
Generala de Urbanism din cadrul Primariei Municipiului Ploiesti

3. fn derularea contractului de concesiune, concesionarul va utiliza urmétoarele
categorii de bunuri: “
- bunurile de retur: terenul ce a ficut obiectul concesiunii impreuna cu toate utilitatile
edilitare aduse in zona;
- bunurile proprii: totalitatea bunurilor aflate in proprietatea Concesionarului’ sdu
realizate de Concesionar si care, la incetarea Contractului -de concesmne, raman in
proprietatea acestuia. - : ST Rr TR
- bunurile de preluare: bunurile utilizate de clitre concesionar pe perloada concesiondrii,
care nu sunt bunuri de retur, dar pentru care concedentul isi exprimé intentia de.a le
cumpara la incetarea concesiunii, daci este cazul si vor fi dobéndite de-concedent de:la
concesionar contra unei sume de bani stabilite pe baza de-evaluare intocmitd de una din
parti si insusitd de cealaltd parte sau pe bazi de raport de evaluare: intocmit: de un
evaluator independent.
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III. TERMENUL

Art. 2. 1. Concesionarea se face pe o perioada de 49 ani, cu incepere
procesului-verbal de predare-primire, anexa nr.2 la prezentul contract

2. Contractul de concesiune poate fi prelungit pentru o perioada egala cu cel
mult jumatate din durata sa initiala.

IV.REDEVENTA

Art. 3. 1. Valoare redeventei este de.........oeueu.....

2. Modalitati de plati: in doua transe, respectiv pana pe data de 31 a Juni martie
a fiecarui an, respectiv data de 30 a lunii septembrle a fiecarui an si se datoreaza din
momentul incheierii contractului de concesiune. - . .- L

Pentru primul an -redeventa se va plati in prima luna dupa semnarea
contractului. : :
Concesmnarul are obhgatla sa se prezmte la sediul concedentulul pentru a
face dovada efectuarii platii redeventei.

Plata redeventei se va face in lei la cursul oficial al Bancii Nationale a
Romaniei lew/euro din ziua efectuarii platii.

Daca pe parcursul derulari contractului de concesiune Romania va trece la o
alta moneda de. schimb, valoarea redeventei ramasa de plata se va convert1
corespunzator. : o

3. Neplata redeven’;el in termenul prevazut da dreptul concedentulm sa pretmda
penalitati in cuantum de 0,1 % din valoarea. acesteia pe zi de intarziere, incepand din
prima zi care urmeaza aceleia cand suma a devenit exigibila. :

Neplata redeventei pentru 2( doua ) transe consecutive duce la rezﬂlerea de
drept a contractului- de concesiune, fara a fi necesara interventia  instantelor
judecatoresti (pact comisoriu expres), cat si la revenirea terenului la dlSpOthla
concedentului fara nici o obligatie a acestuia fata de.concesionar. . SR

Concesionarul ramane obligat la plata redeventei datoratd panid la retragerea
concesiunii si a majorarilor de intarziere. ‘ :

4. Concesionarul se obliga sa achite anual si impozitul pe terenul conces1onat
conform Legii nr. 571/2003 pr1v1nd Codul fiscal, cu modificarile si completarile
ulterioare. Redeventa obtinuta prin concesionarea terenului.se face venit la bugetul
local al Municipoiului P101est1 Judetul Prahova. : : ‘
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V.PLATA REDEVENTEI

Art.4. Plata redeventei se face prin conturile: s
- Plata redeventei se face in contul Primariei Mumc]T Lullll*f
RO3 9TRE252121300205XXXXX deschis la Trezoreria Ploiesti.

RN

B N
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..............................................................

VI. DREPTURILE PARTILOR
Drepturile concesionarului

Art.. 5. 1. Concesionarul are dreptul de a exploata, in mod direct, pe riscul:si- pe
rispunderea sa, terenul ce face obiectul prezentului contract de concesiune.

2. Concesionarul are dreptul de a folosi si de a culege fructele bunului care
face obiectul concesiunii, potrivit naturii bunului si obiectivelor stabilite de parti prin
contractul de concesiune;

3. Concesionarul are dreptul de a construi baza sportiva de minifotbal cu
asigurarea calitatii, sigurantei si stabilitétii constructiei;

4. Concesionarul are dreptul de a realiza modificdri, completéri ale constructiei
n conditiile in care cerintele urbanistice o impun.

Drepturile concedentului

Art. 6. 1. Concedentul are dreptul - sd inspecteze bunurlle concesmnate venﬁcand
respectarea obligatiilor asumate de concesionar. : :
2. Verificarea se va efectua numai cu notificarea prealabild a concesmnarulul
3. Concedentul are dreptul s3 modifice in mod unilateral partea reglementard a
contractului de concesiune; din motive exceptionale legate de interesul national sau
local. |

VII. OBLIGATIILE PARTILOR
Obligatiile concesionarului

Art. 7. 1. Concesionarul este .obligat si asigure exploatarea eficace in regim de
continuitate si.de permanenti a-terenului care face obiectul concesiunii, potr1v1t
obiectivelor stabilite de cétre concedent; :
2. Concesionarul este obligat sa exploateze in mod dlrect bunul care. face
obiectul concesiunii;
3. Concesionarul nu poate subconcesiona terenul ce face obiectul concesiunii;.
4. Concesionarul este obligat si pliteascd redeventa la termenele prevazute
prin contract; '

5. Concesionarul este obligat si realizeze urmétoarele:
' 3
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de constrmre solicitatd pe cheltuiala sa, eliberatd de Municipiul Pl
Generala de Dezvoltare Urbana, conform prevederilor Legii nr.50/1991, \te
0b11gat1v1tatea inceperii lucririlor la obiectivul de investitie in termen d
data semnirii contractului de concesiune;

- b. si puna la dispozitia organelor de control toate informatiile solicitate;

6. Concesionarul este obligat si respecte conditiile impuse de natura bunului,
prevederile legale in vigoare privind normele de aparare impotriva incendiilor,
siguranta in exploatare, protectia mediului, folosirea si conservarea patrimoniului;

7. Concesionarul este obligat si restituie concedentului in deplind proprietate,
la incetarea contractului de concesiune prin ajungere la termen, bunurile de retur, libere
de orice sarcini , in mod gratuit;

8. In termen de 90 de zile de la data incheierii contractulm de concesiune
concesionarul este obligat sd depund, cu titlu de garantie o suma de.......... everene . BUTO,
platibili in lei la cursul oficial al Bancii Nationale a Romaniei leu/euro din ziua
efectuarii platii, reprezentind o cota-parte din suma datorati concedentului.
Concesionarul este obligat sa faca dovada platii garantiei catre concedent in termenul
stabilit mai sus. Contul pentru garantie este RO23TREZ5215006XXX000128 deschis
la Trezoreria Ploiesti. Nerespectarea termenului stabilit pentru depunerea garantiei
constituie contraventie si se sanctioneaza in conformitate cu legislatia in vigoare.

9, In cazul In care concesionarul sesizeazi existenta sau posibilitatea existentel
unei cauze de naturi si conduc# la imposibilitatea realizérii obiectivului, va notifica de
indatd acest fapt concedentului, in termen de 30 de zile de la cunoagterea si aparitia
cauzei, In vederea ludrii mésurilor ce -se impun pentru asigurarea .continuitatii
exploatdrii bunului. ‘

~10. Concesionarul este obligat si continue exploatarea bunu1u1 in noile
conditii stabilite de concedent, in mod unilateral, potrivit art.6 alin. (3) din.prezentul
contract de concesiune, fird a putea solicita incetarea acestuia. ‘ -

11. Concesionarul are obligatia si declare contractul de concesiune, cu toate
modificirile si completirile ulterioare la Serviciul Public Finante Locale, in vederea
achitirii impozitului pe clidiri, taxei (stabilite in conditii similare impozitului) pe teren
si celorlalte .obligatii la bugetul local stabilite prin lege, in cazul in care legislafia o
impune. :

12. Alte clauze: -

- Taxele si impozitele legale, precum si utilitdtile consumate sunt In sarcina
concesionarului;

- Taxa pe teren intra in sarcina fiscala a concesionarului; :

- In cazul in care concesionarul ocazioneazi pagube concedentului sau agen‘;llor
furnizori de utilititi, concesionarul se obligd si suporte toate conseciniele de ordin
material sau de alta natura.

Obligatiile concedentului

Art.8. 1. Concedentul este obligat sa nu il tulbure pe concesionar in exercitiul
drepturilor rezultate din prezentul contract de concesiune.
2. Concedentul nu are dreptul si modifice in mod unilateral contractul de

concesiune, in afard de cazurile previzute expres de lege;
. . . 4.



3. Concedentul este obligat si notifice concesionarului apariti ?elearqr
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VIIE INGETAREA CONTRACTULUI DE CONCESIUNE - - - ¢ %t-, 7erordt

Art.9.1. Prezentul contract de concesiune inceteazi In urmaétoarele situatii:

a) la expirarea duratei stabilite In contract, daca partile nu convin, in scris, prelungirea
acestuia, in conditiile legii;

b) in cazul in care interesul national sau local o impune prin denuntarea unilaterald de
citre concedent, cu plata unei despigubiri juste si prealabile in sarcina concedentului;
despiigubire ce se va stabili pe baza unei documentatii tehnico - economice Intocmite
de citre concedent.

¢) in cazul aparitiei unei cauze de utilitate publici dupd o dreapta si prealabild
despagubire a concesionarului.

d) in cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de catre concesionar, prin reziliere,
cu plata unei despiigubiri in sarcina concesionarului, despidgubire ce se va stabili in
functie de prevederile legale in vigoare la data aplicirii acestei sanc{iuni ;

e) in cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de citre concedent, prin reziliere de
catre concesionar, cu plata unei despagubiri in sarcina concedentului;

f) in cazul imposibilitatii obiective a concesionarului de a exploata bunul concesionat,
prin renuntare, fard platd unei despéagubiri,

g) Neplata redeventei pentru 2( doua ) transe consecutive duce la rezilierea de drept a
contractului de concesiune, fara a fi necesara interventia instantelor judecatoresti (pact
comisoriu expres), cat si la revenirea terenului la dispozitia concedentului fara nici o
obligatie a acestuia fata de concesionar.

h) alte cauze de incetare a acontractului de concesiune, fara a aduce atingere cauzelor si
conditiilor reglemntate de lege.

2. La ’incetarea, din orice cauzi, a contractului de concesiune, bunurile ce au fost
utilizate de concesionar in derularea concesiunii vor fi repartizate dupd cum urmeaza:
a) bunuri de retur : Ia Consiliul Local al municipiului Ploiesti; '

b) bunuri proprii : in proprietatea concesicnarului.

¢) bunurile de preluare : bunurile utilizate de cétre concesionar pe perioada
concesiondrii, care nu sunt bunuri de retur, dar pentru care concedentul isi exprima
intentia de a le cumpdra la incetarea concesiunii, daci este cazul si vor fi dobéndite de
concedent de la concesionar contra unei sume de bani stabilite pe bazd de evaluare
intocmitd de una din pérti si insusitd de cealaltd parte sau pe bazd de raport de evaluare
intocmit de un evaluator independent.

IX. CLAUZE CONTRACTUALE REFERITOARE LA IMPARTIREA
RESPONSABILITATILOR DE MEDIU INTRE CONCEDENT $I CONCESIONAR
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X. RASPUNDEREA CONTRACTUALA

Art.10. Responsab1l1tatea pentru incalcarea dispozitiilor legale in vigoare in :
protectie a mediului revine in totalitate concesionarului. s RO 4

Art 11. 1 Nerespectarea de citre par‘;lle contractante a obhga’;ulor cuprin
contract de concesiune atrage rispunderea contractuald a partii in culpa.

2. Forta majord exonereazi de rispundere partea care o invocd in conditiile
legii, cu cerinta notificarii scrise prealabil in termen de 5 zile de la aparitia cauzei de
forta majora.

3. Cazul fortuit exonereazi de rispundere partea care il invocd, cu conditia
notificirii scrise in termen de 3 zile de la producere, cumulat cu conditia confirmarii de
citre cealaltd parte a existentei sau inexistentei cazului fortuit.

In caz de neconfirmare, partea care a invocat urmeaza si rispundd pentru
prejudiciul cauzat, in conditiile legii.

XI. LITIGII

Art.12. Litigiile de orice fel ce decurg din exercitarea prezentului contract de
concesiune, daci nu pot fi solutionate pe cale amiabila, sunt de competenta instantei
judecatoresti conform Legii contenciosului administrativ nr. 554/2004, cu completarile
si modificarile ulterioare.. : :

XII. ALTE CLAUZE

Art.13. Contractul de concesiune privind terenul in cauzd va fi inregistrat de catre
concesionar in registrele de publicitate imobiliard, in termen de 30 de zile
calendaristice de la data incheierii lui. '

XIIL. DISPOZITII FINALE

Art.14. Modificarea sau adaptarea prezentului contract se poate face numai prin
acordul pértilor, prin act aditional.

Art.15. Prezentul contract intrd in vigoare si isi produce efectele sale juridice la data
semnirii acestuia de citre pértile contractante .

XIV. DEFINITII

‘Prin forti majors, in sensul prezentului contract de concesiune, se intelege o
imprejurare extremi cu caracter exceptional, fird relatie cu lucrul care a provocat
dauna sau cu Insugirile sale naturale, absolut invincibild si absolut imprevizibild.

6
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Prin caz fortuit se intelege acea imprejurare care a intervenit si a condus la

producerea prejudiciului si care nu implicd vinovétia paznicului juridic
intruneste caracteristicile fortei majore.

Prezentul contract de concesiune a fost incheiat in 2 exemplare.

Concedent, Concesionar
Municipiul Ploiesti
Primar,
Tulian Badescu

Directia Administratie Publica, Juridic
Contencios, Contracte
Director Executiv,

Tulia Alexandru

Directia Economic
Director Executiv,
Nicoleta Craciunoiu

Directia de Gestiune Patrimoniu
Director Executiv,
Florin Petrache

) jdglgcare\ u

4‘.‘

i,

lug ‘z\".‘

———




-==Muniecipiul-Ploiesti;~cu-sediul-in-Ploiesti;-B-dul:-Republicii-nr.2;~judetuls

Proces verbal de predare-primire
Incheiat astazi
Anexanr. 2 la contractul de concesiune nr. /

calitate de  proprietar, concedent si reprezentat in teritoriu, prin
din cadrul Directiei de

Gestiune Patrimoniu

si

retttrteeeeteei———————rrrrreeereeteerennnrres ceeierereraeranrneaeaes Ceerreeeaenenrrereereaes veves avand sediul
principal

IML ettt scts e s ceneeesrerara st es b e et e reeeeteseresresere e esesateseaneesaas veeeseveenrasennes .
................. , avand codul de inregistrare fiscala ..........cc.ccecervinnnn.. TEprezentata prm
domnul/doamna ........ reeeeeeeeereeeeeeans eeeeriienes , CNP ., cerreereennen U 1o}

calitate concesionar,

am procedat la predarea — primirea terenului in suprafata de 5219 m.p., apartinand
domeniului public al municipiului Ploiesti, situat in Municipiul Ploiesti in Parcul
Orasenesc Andrei Mureseanu.

Terenul este identificat conform planului de situatie ce face parte integranta din
contractul de concesiune nr./

Drept pentru care s-a incheiat prezentul proces verbal in 2 exemplare, cate un exemplar
pentru fiecare parte.

Am predat, : . "~ Am preluat,
Reprezentant Concedent, Concesionari,
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REFERAT DE ADMITERE
{dezmembrare imobil)

Domnului/Doamnsel SC TOPING COMPANY SRL - nr.auterizatisR0O-8 -J NE. §184.
22.11.2011-22.11.2018
Domiciliul

D ,

Referitor la cererea inregistraia sub numéarul 14864 din data 03.03.2013. va informam:

Imobilul situai Tn judet PRAHOVA, UAT Ploiesti, localiiate Ploiesti avand numérui
cadastral 135377 a fost dezmembrat Tn imobileie:

135481- judet PRAHOVA, UAT Ploiesti localitate Ploiesti avand suprafaia
masuraid de 33007 mp,

’ 135482~ judet PRAHOVA, UAT Piolesti localilale Piclest avand suprafala
masurata de 5219 mp.

O Certific ca informatiile din prezentul exiras sunt conforme cu dalele din planul cadastrai
de carie funciard al OCP1 PRAHOVA la data: 06.03.2013
Situatia prezeniatd poate face obiectul unor meodificdri tltericare, In conditite Legii
cadastrului si publicitatii imobiliare nr. 7/1996, cu modificarile si compistariie ditarioare.
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Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederie Legii Nr. 677/2001.



o)

TEREMN intravilan

” Extras de Piarz 5édaé¥§é§ de Qaﬁe Funcia

peniru
Imobil numar cadastral 135377/UAT Ploiesti

Carta Funciard My, 135377
ComunaOras/Municipiu: Plolesti

Adresa: Judet PRAHOVA, UAT Ploiesti, Localitate Ploiesii

M. cadastral

|Buprafata masurats {mp) *

Observatii | Referinte

135377

38226

* Suprafaia este determinata In planul de proieciie Sterea 70.
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Federafia de Minifotbal din Romania

Adresd postald: Piata Romand, nr. 9, Sector 1, Bucuresti
Tel.: +40.22.781.36.36, Fax: +40.21.781.36.36
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Domnului Iulian Bidescu
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Minifotbal din Roménia in ceea ce privegte sprijinul gi implicarea pe care dorifi sd o
acordati sustinerii é_ct_ivitéﬁi sportului de masé, dar si a celui de performants la nivelul
Municipiului Ploiegti, in diferite ramuri sportive. Ca urmare a acestor pr01ecte,
pregatirii profesmnale pe care 0 aveti, dar gi a directiilor pe care le-afi trasat deja la
nivelul admlmstraigel publice locale in ceea ce privegte activitatea sportivs, considerim
cd Municipiul Ploiesti ar _putea reprezenta unul dintre actorii europenii In ceea priveste
implementarea Strategiei Europa 2020 pe dimensiunea europeani a sportulm Toate
o acestea reprezintd argumente care ne determind sd vd propunem mcluderea
Municipiului Ploiesti Intr-un proiect pilot demarat la nivel european de citr
Minifootball Federation in ceea ce priveste realizarea unor baze

minifotbal, destinate dezvoltirii sportului de masi.

dezvoltarea pozitivi a societitii europ,
In acest moment cel mai amplu ’p’ oiect destinat de

Europa, dupé cdderea comunismului. Peste 600.000 de europent

Federatia de Minifotbal din Romania este o organizatie nifscutd din dormm de a contribui la pro
la toate mvelurzle prin stimularea participirii persoanelor de diferite virste in competitii sporti
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Vi transmitem pe aceastd cale intreaga consideratie si apreciere a/jF/e;d aje1 de :



Federatia de Minifotbal din Roméania

Adresi pogitalii: Piata Romand, nr. 9, Sector 1, Bucuresti
Tel: +40.22.781.36.36, Fax: +40.21.781.36.36
hitp:/fwrww.campionateminifotbal. ro

Intr-un cadru competitional organizat sub egida EMF, in 21 de t4ri din intreaga Furops. -

In acest moment Comisia Europeany si Parlamentul European considera absohut

necesard interventia la nivel european in ceea ce priveste dimensiunea sportului de -

masd prin cooperare si coordonare cu actorii implicati 1a toate nivelele.

- European Minifootball Federation a dezvoltat Impreund cu partenerii s&i proiectul
“?\_,CITY ARENA, destinat dezvoltirii sportului de masi care si contribuie la intirirea
| coeziunii gi integririi sociale prin sport, promovarea sanselor egale, combaterea
rasismului gi violenfei in sport, dezvoltarea fizicd si a integritdtii morale a sportivilor
amatori si nu in ultimul rdnd cresterea gradului de participare In sport In contextul in
care potrivit Eurobarometrului din 2010 mai mult de jumdtate din respondentii din
Roménia declard ci nu au practicat niciodati niciun sport, in timp ce in alte gapte state
membre (Suedia, Finlanda, Danemarca, Irlanda, Slovenia, Olanda si Luxemburg) peste
jumédtate din populatia adultd chestionatd sustine c& practicd sport cel putin o dati pe
sdptiménd. Prin acest proiect pilot European Minijfootball Federation doreste s
I,--Dcoﬁtribuie la recuperarea djferen;élor pe dimensiunea sportului intre tirile membre

. .
ale Uniunii Europene.

Fal

In acest sens vid transmitem intentia noastri de reali

R

Federatia de Minifotbal din Roménia este o organizatie ndscuti din dorinta de @ contribui Iz prompa
la toate nivelurile prin stimularea participirii persoanelor de diferite vérste in competitii sportive te




Federatia de Minifotbal din Romania

Adresd postald: Piaa Romand, nr. 9, Sector I, Bucuregti
Tel.: +40.22.781.36.36, Fax: +40.21.781.36.36
hnp//W’_”WC“me_”atemmUcO—‘balm B e ke

Menfiondm ci echipa nationald de minifotbal a Roméniei este dubld campioani
europeand, dupd succesul obtinut in 2010 1a Bratistva (Slovacia) si confirmat¥ in 2011 Ia
Tﬁlcea (Roménia). In 2012 Campioﬁaﬁﬂ Europeaﬁ va fi gazduit de dﬁgméu, wrmand ca
in 2013 sd putem organiza in cadrul acestei noi baze sportive priIﬁa editie a Eﬁropea.n
Minifootball Champions League. Prin wmare dorim Acu aceastd ocazie s§ propunem
_Ingtitufiei pe care o reprezentati dezvoltarea unui partneriat inclusiy Pe termen mediu
5 lung in ceea ce priveste pe de o parte organizarea in Municipiul Ploiesti a unor
evenimente nationale si europene de minifotbal, iar pé de altd parte elaborarea unor
~ politici publice cu caracter local pentru transpunerea_ recomandarilor Comisiei
Europene pe dimensiunea sportului.
in écelag,i tmp ne dorim ca prin aceasti invesﬁtié sd aducem o valoare addugats
implicirii in cadrul comunitatii, astfel incat o destinatie a acestei baze sportive o va
reprezenta si organizarea diferitelor competifii de minifotbal pentru scoli, licee sau
' facﬂtéw}i, ?n acest moment Federatia dezvoltdnd o serie de proiecte In acest sens la nivel

national.

¢
~

Federatia de Minifotbal din Romania este o organizagie ndscutil din dorinta de a contribui ln p;'
la toate nivelurile prin stimularea participiirii persoanelor de diferite varste tn competitii sportip




Federatia 4o Minifotbal giyy Roménig

Adresd pogtaly. Pigta Romani, . 9, Sector J, Bucuregti
Tel.: +40.22, 781.36.36, Fuz.- +40.21.781 36.35
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Ministerul Mediuiui $i Pddurilor
Agentia Nationali pentru Protectia Me

e

R T

Catre

Primaria municipiului Ploiesti

Str. Republicii, nr. 2, jud. Prahova

Ca urmare a adresei dvs. , Inregistrata la APM Prahova cu nr. 11706/31.10.2012, ,
- prin care solicitati punctul de vedere referitor la concesionarea terenului din localitatea-
Ploiesti, str. Andrei Muresanu — Parc, in vederea realizarii unei baze

sportive, wva
comunicam urmatoarele :

-suntem de acord cu concesionarea terenului mai sus mentionat ; cu conditia
respectarii Ordonantei de Urgenta nr. 114/2007, care la art 71 prevede:
“Schimbarea destinatiei terenurilor amenajate ca spatii verzi si/sau prevazute ca
atare in documentatiile de wurbanism » reducerea suprafetelor acestora orj

stramutarea lor este interzisa , indiferent de regimul Jjuridic al acestora”.

In cazul de fata nu se va schimba destinatia actuala a terenului si anume “Parc”, nu

vor fi afectate spatiile verzi , iar eventualele constructii se vor edifica numai pe zonele
“actual betonate.

@ DIRECTOR EXECUTIV R $EF SERVICIU REGLEMENTARI ,

ing, Mihai Buzea Ing. Munteanu Gabriela

o

Int

>

Ing. Dorina Paraschiv

AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI PRAHOVA
Str. Gh.Gr. Cantacuzino, nr. 306, Ploiegti, Jud. Prahova, cod 100466 -
Tel: 0244 544134; 0344 80172[ Fax: 0244 515811

e-mail: office(@apraph.anpm.ro, http://apmph.anpm.ro
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ROMANIA

JUDETUL PRAHOVA
PRIMARIA MUNICIPTULUI PLOIESTI

Nr. 306248 din

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 1278 Din: 17 0CT 101

In scopul:
CONCESIONARE TEREN IN VEDEREA REALIZARI UNEL BAZE SPORTIVE

Ca urmare ceterii adresate de : MUNICIPIUL PLOIESTI
cu domiciliulsediul in judetul PRAHOVA __, localitatea PLOIESTL ,
satul - sectorul -, cod postal - )
strada STR. REPUBLICIL T 2 bl - S
sc - , et. - , ap. - ,tel/fax - , e-mail -
inregistrata la or. 306248 din 21-09-2012 ,

Pentru imobilul - teren si/sau constructii — situat in judetul Prahova, Municipiul Plojesti,
satul - , sectorul - ,cod postal: ;
sat/strada str. ANDREI MURESANU or. ,bL R
sc. et. ap. , sau identificat prin: PARC :

in temeiul reglementarilor documentatiei de urbanismur. 209 / 1999
faza PUG aprobata prin  Hotararca Consiliului Localnr. 209/1999

in conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991, privind autorizarea executarii luerarilor de constructii,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL. JURIDIC

Terenul se afla situat in intravilanul municipiului Plojesti si apartine domeniutui public al municipiului, conform
Hotaradi nr.1359/2001 - Hotarare privind atestarea domeniului public al judetului Prahova, precum sial minicipiilor,
oraselor si conmnelor din judetul Prahova. '

Conform PUGsi RLU in zona nu sunt restrictii de construire - calea ferata a fost dezafectata.

2. REGIMUL ECONOMIC

Folosintz actuala a terenului: curti-constructii

Destinatia stabilita prin planurile urbanistice actuale:

P - zona de parcur, recreere, sport, perdele de protectie.

PP - parcuri. )

Functiunea dominanta : parcuri, amenajari pentra activitati sportive, plantatii de protectie; zone de agrement,
reamenajari urbane.

Functiuni complementare: constructii cu functiuni complementare functiunii dominante pentru activitati specifice :
chioscuri, umbrare, platforme silocuri de joaca, terenuri de joc sisport in aer liber sau acoperite; constructii anexe.

Terenul se incadreaza in zona valorica B, conform H.C.L. nr.553/2011.

3. REGIMUL TEHNIC
UTR-N-10; PP; (POT = 50%, CUT = 1,50);
- retragere minima obligatorie din axl str.Andrei Muresanu de 10,50 m;

- orientarea fata de punctele cardinale: necesitatile de insorire si iluminat natural a cladirilor cu diferite functiuni se
conformeaza anexei 3 a RGU;

A e :
Tntocmit: LUDU RUXANDRA-ADRIANA - REFERENT DE SPECIALITATE, 09-10-2012 ,° /;. i 1 :
Ed ’ e .

Verificar: CHIROIU DANIELA-OCTAVIA - SEF SERVICI'&/M
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- amplasarea in interiorul parcelei: se face respectand art,24 din RGU,;

- accese carosabile; se respecta anexa 4 1a RGU.;

- accese pietonale: se va respecta art.26 din RH.U,; toate constructile siamenajarile de orice fel trebuie prevazute cu
accese pentru pietoni corespunzatoare caracteristicilor acestora;

- inaltimea constructiilor: pentru constructii aferente parcurilor = 10 m; pentru constructii aferente dotarilor pentru
sport siactivitati de recreere, conform necesitatilor functionale, cu conditia respectarii valorii minime a CUT,
specificata pe UTR-ul respectiv;

- parcaje: se va respecta art.33 din R.GU

- imprejmuiri: se va respecta art.35 din RG.U,;

- terenul are acces la str. Andrei Muresanu si ofera posibilitatea racordarii la utilitatile existente in zona.

Utilizari permise: amenajar de parcuti si scuamin; amenajari pentru sport, recreere, odihna, promenada, inclusiv dotari
aferente; plantatii de aliniament si de protectie intre zone functionale incompatibile si pentru utilizarea zonelor de
protectie a retelelor majore.

Utilizari interzise: orice alta functiune atat in zonele verz emstente cat 51 in cele prevazute prm teglementan
Interdictii permanente: orice fel de constructii si anexe admise care nu respecta notmele sanitare si de protectia )
mediului in vigoare si care I respecta distantele normate fata de zona de locuit stabilite prin studiul de i impact.

.

Conform Ordonantei de Urgenta nr. 114 din 17.10.2007 pentru modlﬁcarea st completarea O.UG 195/ 2005 pnvmd
protectia mediului, art.71;

"(1)Schimbarea destinatiei terenurilor amenajate cu spatu verzi si/saun prevazute ca atare in documentatiile de
urbanism, reducerea suprafetelor acestora ori stranmtarea lor este interzisa, indiferent de regimml juridic al acestora.
(2)Actele administrative sau juridice emise or incheiate cu nerespectarea prevederilor alin.(1) sunt lovite de nulitate
absoluta.”

Orice modificare a reglementarilor urbanistice mentionate mai sus, se va realiza in conformitate nu prevederile art.32
din Legea nr.350/06.07.2001, modificata si actualizata prin OUGnr.7/02.02.2011 : .
Art. 32 - alin (1) "In cazul in care prin cererea pentru emiterea Certificatului de urbanism se solicita o modificare a
prevederilor documentatiifor de urbanismaprobate pentru zona respectiva sau daca conditiile specifice ale
amplasamentului ori natura obiectivelor de investitii o impun, autoritatea publica locala, are dreptul ca, dupa caz, prin
Certificatul de urbanism:
. @) sarespinga in mod justificat cererea de modificare a prevederilor documentatiilor de urbanism aprobate
b) sa conditioneze autorizarea investitiei de elaborarea si aprobarea de catre autoritatea publica locala competenta a
unui PUZ
¢) sa conditioneze autorizarea investitiei de elaborarea unui PUZ, prin grija investitoruli privat, in conditiile legii, si de
aprobarea acestuia de catre autoritatea publica locala, numai in situatia solicitarii construirii de parcuri industriale,
parcuri tehnologice, supermagazine, hipermagazine, parcuri comerciale, parcuri culturale, zone de productie, zone de if)"
dezvoltare a unor ansarmbluti rezidentiale noi, infrastructura de transpor, in situatia extinderii intravilanului localitatii
cu cel putin 10000np pentru functiuni de locuire sau cu cel putin 5000mp pentru functiuni de servicii sau productie
d) sa conditioneze autorizarea investitiei de elaborarea unui PUD
€) sa permita intocmirea documentatiei tehnice pentru autorizatia de construire, in situatia solicitarii construidi pe o
paicela in cadrul unui front continuu construit preexistent in care cladirile de pe parcelele adiacente au acelasi regim
de inaltime cu cel solicitat.
Axt. 56.1 - Nu pot fi initiate si aprobate documentatii de urbanism care au ca scop intrarea in legalitate a unor
constructii edificate fara autorizatie de construire sau care nu respecta prevederile autorizatiei de construire”

Prezentul Certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul declarat pentru:

OPERATIUNI NOTARIALE PRIVIND CIRCULATIA IMOBILIARA - CONCESIONARE - PENTRU
REALIZAREA UNElI BAZE SPORTIVE

CERTIFICATUL DE URBANISM NU TINE LOC DE AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE S AU AUTORIZATIE
DEDESFINTARE SINU CONFERA DREPTUL DE A EXECUTA LUCRARI DE CONSTRUCTII

4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUIL DE URBANIS M:

Intoemit: LUDU RUXANDRA-ADRIANA - REFERENT DE . SPECIALITATE, 09-10-2012 yk’ !?éf 2
Verificat: CHIROIU DANIELA-OCTAVIA - SEF SER nc(%j o



In scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructityde'; )

s

N e
construire/de desfiintare - solicitantul se va adresa autoritatii competente pentru protectia meﬂlgéll'jif a m‘)“‘ ]
AGENTIA DE PROTECTIA MEDIULUL, str. GHEORGEE GRIGORE CANTACUZINO B

nr. 306 nmn. PLOIESTI jud. Prahova

In aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva ELA) privind evaluarca efectelor anumitor proiecte publice si
private asupra mediului, modificata prin Directiva Consilinlui §7/11/CE si prin Directiva Consiliului si Parlamentutui European
2003/35/CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor planuri 51 programe in legatura cu mediul si modificarea, cu
privire la participarea publiculuisi accesul la justitie, 2 Directivei 85/337/CEE sia Directivei 96/61/CE, prin certificatul de
urbanismse cornunica solicitantului obligatia de a contacta autoritatea teritoriala de mediu pentru ez aceasta sa analizeze sisa
decida, dupa caz, incadrarea/neincadrarea proiectului investitiei publice/private in lista proiectelor supuse evaluaril impactului
asupra mediului, .

In aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acorduluide mediu se desfasoara dupa
emiterea certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructiila
autoritatea administratiei publice competents.

In vederea satis faceri cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de medin, autoritatea competenta pentru
protectia mediului stabileste mecanismul asigurarii consultarii publice, centralizarii optiunilor publicului sial formumiarii unui
punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei in acord cu rezultatele consultarii publice.

[n aceste conditii:

Dupa primirea prezentului certificat de urbanism, titulaml are obligatia de a se prezenta |a autoritatea competenta
pentru protectia mediului in vederea evaluarii initiale a investitiei si stabilirii necesitatii evaluari efectelor acesteia
asupra mediului. In uma evatuarii initiale a investitiei se va emite actul administrativ al autoritatii competente pentru
protectia mediulut.

In situatia in care autoritatea competenta pentru protectia medinlni stabileste necesitatea evaluarii efectelor
investitiei asupra mediulni, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice
competente cu privire la mentinerea cererii pentru autorizarea executarii lucrariler de constructii,

In situatia in care, dupa emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derulatii proceduri de evaluare a
efectelor investitiei asupra mediulni, solicitantul renunta la intentia de realizare a investitiei, acesta are obligatia de a
notificz acest fapt autoritatii administratiei publice competente.

5.CEREREA DEEMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/ DESFIINTARE VA FI
INSOTITA DE URMATOARELE DOCUMENTE:

a) certificatul de urbanism;
b) dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, sau, dupa caz, extrasul de plan
cadastral actualizat 1a zi si extrasul de carte funciara de informare actualizat Ia zi, in cazul in care
legeanu dispune altfel (copie legalizata);
- declaratii notariale: DOVADA eliberata de Directia Administratic Publica Juridic Contencios din care sa reiasa
ca nu sunt formmlate notificari conform L 10/2001 sau actiuni in instanta de judecata pentru
‘ terenul in cauza

¢) documentatia tehnica - D.T., dupa caz:
ObDTAC {1 DTOE ODTAD.

d) avizele si.acordurile stabilitae prin certificatul de urbanism:
d.1). avize siacorduri privind utilitatile urbane siinfrastructura:

i alimentare cu apa [ gaze naturale Alte avize/acorduri
bd canalizare . . 4 telefonizare 4 RA REGIA AUTONOMA DE SERVICI PUBLICE
[ alimentare cu energie electrica [ salubritate
[ alimentare cu energie termica (1 transport utban
d.2) avize si acorduri privind:
[ securitatea la incendiu [Jprotectie civila [] sanatatea populatiei

d.3) avizele / acordurile specifice ale administratiei publice centrale si/ sau ale serviciilor descentmalizate ale acestora:

d.4) Studii de specialitate

Intocmit: LUDU RUXANDRA-ADRIANA - REFERENT DE SPECIALITATE, 09-10-2012 %& ! 3 .
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¢) punctul de vedere/ actul adminis tratival autoritatii competente pentru protectia mediului (copie);

1) dovada inregistrar_ii proiectului 1a Ordinul Arhitectilor din Romania (1 exemplar original);
g) documentele de plata ale urmatoarelor taxe (copie):

Prezentul certificat de urbanism are valabilitate de 24 luni de Ia data emiterii.

SECRETAR,
IACOB OANA-CRIST

p SEF,
NEAGU RITA-MAR!

/_>
p. DIRECTOR)ADJ UNCT,
D ANIEL

Achitat taxa de .......... lei, conform chitantei nr. v [ 17 R —
Scutit de taxs, conform Art.269 alin.c, din Codul Fiscal

Prezentul cestificat de urbanisma fost transmis salicitantului direct / prin posta la data de

Intocmit: LUDU RUXANDRA-ADRIANA - REFERENTD!;:;\SPECJALITA TE, 09-10-2012 /-é é
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CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI
COMISIA DE SPECIALITATE NR. 2

COMISIA PENTRU VALORIFICAREA PA TRIMONIULUI, SERVICII Cz‘i TRE
POPULATIE, COMERT, TURISM, AGRICULTURA ST PROMOVARE OPERATIUNI
COMERCIALE

RAPORT

Comisia a luat in discutii proiectul de hotirire privind aprobarea concesionarii prin
licitatie publici a unui teren in suprafata de 5219 mp, aflat in domeniul public al
Municipiului Ploiesti in Parcul Orisenesc Andrei Mureseanu
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BUIE FDU oldSy

PRESEDINTE, SECRETAR,
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—

Data;: 93.0¢ 2,/1




CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI o (A
COMISIA DE SPECIALITATE NR. 2 ™

COMISIA PENTRU VALORIFICAREA PAT. RIMONIULUI, SERVICII CATRE
POPULATIE, COMERT, TURISM, AGRICULTURA §1 PROMOVARE OPERATIUNI
COMERCIALE

RAPORT

Comisia a luat in discutii proiectul de hotiirare privind aprobarea concesionarii prin

licitatie publici a unui teren in suprafatd de 5219 mp, aflat in domeniul public al
Municipiului Ploiesti in Parcul Orasenesc Andrei Mureseanu

a emis:
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PRESEDINTE, SECRETAR,
Cristian Du%?ggu Cristian Ganea
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