CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

EXPUNERE DE MOTIVE
la proiectul de hotarare privind aprobarea instraindrii prin vanzare a terenului
in suprafatd de 20.000 m.p. situat in Ploiesti, Tarlaua 13, Parcela A210
catre S.C. Dalasoil S.R.L.

Potrivit prevederilor art. 36 alin. (2), lit. ¢), alin. (5) lit. b) si art. 123 alin. (3)
din Legea nr. 215/2001 privind administratia publica locala, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare, Consiliul Local administreaza domeniul
public si privat al municipiului si hotaraste cu privire la vanzarea, concesionarea
sau inchirierea bunurilor proprietate privata a municipiului, in conditiile legii.

In baza Hotararii Consiliului Local al municipiului Ploiesti nr.
251/31.10.2006, intre Municipiul Ploiesti si S.C. Petrotel — Lukoil S.A. a fost
incheiat contractul de concesiune nr. 12150/23.11.2006. Obiectul contracului de
concesiune l-a reprezentat concesionarea terenului in suprafata de 24500 m.p.
situat in Ploiesti, Tarlaua 13, Parcela A210, in scopul desfasurarii activitatii de
ecologizare a unor bataluri. Termenul contractului de concesiune a fost pana la
data de 14.11.2011.

Prin scrisoarea inregistrata la Municipiul Ploiesti la nr. 18674/11.10.2011,
S.C. Petrotel — Lukoil S.A. a comunicat faptul ca societatea nu intentioneaza sa
prelungeasca termenul contractului de concesiune nr. 12150/23.11.2006.

In conformitate cu acordul exprimat prin adresa nr. 15430/16.12.2006,
terenul situat in Ploiesti, Tarlaua 13, Parcela A210 a fost inchiriat catre S.C.
Dalasoil S.R.L. in scopul desfasurarii lucrarilor de ecologizare bataluri.
Valabilitatea contractului de inchiriere incheiat intre S.C. Petrotel — Lukoil S.A. si
S.C. Dalasoil S.R.L. a expirat la data de 01.12.2011.

S.C. Dalasoil S.R.L. a incetat lucrarile de ecologizare deoarece durata
contractului de prestari servicii incheiat cu S.C. Petrotel — Lukoil S.A. a expirat.
S.C. Petrotel — Lukoil S.A. a mentionat faptul ca nu va prelungi contractul existent
in vederea prestarii unor astfel de servicii.

In conformitate cu autorizatia de construire nr. 483/11.06.2006 eliberata
pentru S.C. Dalasoil S.R.L., aceasta firma a realizat pe terenul inchiriat un sistem
de ecologizare reziduuri petroliere NDS211, NDS212.

S.C. Petrotel — Lukoil S.A. a facut precizarea ca firmei S.C. Dalasoil S.R.L. i
s-a cerut eliberarea terenului in mai multe randuri, deoarece nemaiavand contract
de prestari servicii de ecologizare bataluri nu se mai justifica folosirea terenului de
catre aceasta societate. S.C. Petrotel — Lukoil S.A. a mentionat faptul ca intre parti
exista un litigiu aflat pe rolul instantelor de judecata.

Prin scrisorile inregistrate la Municipiul Ploiesti la nr. 3005/2011 si nr.
8342/2011, S.C. Dalasoil S.R.L. a solicitat ca pe terenul situat in Ploiesti, Tarlaua
13, Parcela A210, in suprafata de 24500 m.p., concesionat catre S.C. Petrotel —
Lukoil S.A. sa fie atribuit S.C. Dalasoil S.R.L. in vederea realizarii activitatilor de
ecologizare necesare, impuse de autoritatile de mediu si benefice Municipiului
Ploiesti.



Solicitarea S.C. Dalasoil S.R.L. a fost analizata in sedinta Comisiei nr. 2 a
Consiliului Local al municipiului Ploiesti — Valorificarea Patrimoniului, Servicii
catre Populatie, Comert, Turism, Agricultura, Promovare Operatiuni Comerciale
din data de 07.04.2011 si a primit aviz nefavorabil.

Solicitarile S.C. Petrotel — Lukoil S.A. si S.C. Dalasoil S.R.L. au fost
reanalizate in sedinta Comisiei nr. 2 a Consiliului Local al municipiului Ploiesti —
Valorificarea Patrimoniului, Servicii catre Populatie, Comert, Turism, Agricultura,
Promovare Operatiuni Comerciale din data de 25.10.2011. Comisia a acordat aviz
favorabil cu privire la solicitarea S.C. Petrotel — Lukoil S.A.

In sedinta din data de 10.01.2012, Comisia nr. 2 a Consiliului Local al
municipiului Ploiesti a stabilit ca S.C. Petrotel — Lukoil S.A. sa fie notificata
pentru predarea terenului in starea initiala.

Prin scrisoarea inregistrata la Municipiul Ploiesti la nr. 21848/28.11.2011,
S.C. Dalasoil S.R.L. a solicitat cumpararea terenului situat in Ploiesti, DN1B, KM
83, Tarlaua 13, Parcela A210.

Solicitarea S.C. Dalasoil S.R.L. a fost analizata in sedinta Comisiei nr. 2 a
Consiliului Local al municipiului Ploiesti — Valorificarea Patrimoniului, Servicii
catre Populatie, Comert, Turism, Agricultura, Promovare Operatiuni Comerciale
din data de 14.02.2012, fiind acordat aviz favorabil pentru vanzare.

In sedinta din data de 06.03.2012, Comisia nr. 2 a Consiliului Local al
municipiului Ploiesti a aprobat inaintarea catre Consiliul Local a propunerii de
vanzare a terenului pentru obtinerea unui aviz de principiu.

Vanzarea putea fi efectuata dupa evaluarea terenului. Precizam faptul ca la
data respectiva, Municipiul Ploiesti nu a putut realiza evaluarea terenului, deoarece
era in curs de desfasurare procedura de selectare a unui evaluator autorizat, care
trebuia sa procedeze la intocmirea raportului de evaluare pentru stabilirea pretului
vanzarii.

Prin scrisoarea inregistrata la Municipiul Ploiesti la nr. 6691/10.04.2012,
S.C. Dalasoil S.R.L. a transmis un raport de evaluare intocmit de catre expert
evaluator Nedelcu Nicolae, precum si extrasul de carte funciara pentru informare
nr. 18925/10.04.2012.

La data de 23.04.2012, S.C. Dalasoil S.R.L. a depus in completarea adresei
nr. 6691/10.04.2012 un nou raport de evaluare intocmit d¢ ANEVAR PRAHOVA
prin expert evaluator Nedelcu Nicolae (cu scrisoarea nr. 6691/23.04.2012).

Concluziile acestui raport de evaluare erau urmatoarele:

RON EURO
Metoda standard (bonitare) 601000 137528
Metoda comparatiei directe 678224 155200

In opinia evaluatorului, valoarea de piata estimata pentru terenul in suprafata
de 20000 m.p. era cea determinata prin metoda standard.

Valoarea de piata estimata de 601000 lei (137520 euro) pentru care
evaluatorul si-a exprimat optiunea este sustinuta de caracteristicile terenului, de
pozitia sa, in raport cu zona de unde se sfarseste intravilanul Municipiului Ploiesti.

137528 euro : 20000 m.p. = 6,88 euro/m.p.

601000 lei : 20000 m.p. = 30,05 lei/m.p.



Solicitarea S.C. Dalasoil S.R.L. a fost analizata in sedinta Comisiei nr. 2 a
Consiliului Local al municipiului Ploiesti — Valorificarea Patrimoniului, Servicii
catre Populatie, Comert, Turism, Agricultura, Promovare Operatiuni Comerciale
din data de 15.05.2012. Comisia a hotarat faptul ca avand in vedere suprafata mare
de teren, se impune efectuarea evaluarii de catre o firma cu care Municipiul
Ploiesti are contract.

Prin scrisoarea inregistrata la Municipiul Ploiesti la nr. 9344/22.05.2012,
S.C. Dalasoil S.R.L. a solicitat sa i se comunice data la care se va intruni Consiliul
Local pentru a lua o decizie privind vanzarea terenului situat in Ploiesti, DN1B,
KM 83, Tarlaua 13, Parcela A210.

Solicitarea S.C. Dalasoil S.R.L. a fost analizata in sedinta Comisiei nr. 2 a
Consiliului Local al municipiului Ploiesti — Valorificarea Patrimoniului, Servicii
catre Populatie, Comert, Turism, Agricultura, Promovare Operatiuni Comerciale
din data de 29.05.2012. Comisia a stabilit faptul ca se va lua o hotarare ulterior
intocmirii unui raport de evaluare de catre o societate specializata care sa aiba
contract cu Municipiul Ploiesti.

Prin scrisoarea inregistrata la Municipiul Ploiesti la nr. 16896/28.09.2012,
S.C. Dalasoil S.R.L. a comunicat faptul ca a edificat cu acordul Municipiului
Ploiesti o constructie definitiva, fapt atestat de autorizatia de construire nr.
483/11.06.2007.

Totodata, si-a exprimat disponibilitatea de a incheia un protocol ce va fi
semnat de toate cele trei partile implicate in problema acestui teren.

Prin acest protocol si-au exprimat disponibilitatea ca dupa aprobarea
vanzarii terenului de catre Consiliul Local in favoarea societatii, pentru a nu exista
impedimente la perfectarea vanzarii, sa achite lipsa de folosinta a terenului pana la
perfectarea vanzarii, la o valoare rezonabila tinand cont de criza economica
actuala, cat si de pierderile suferite de societate ca urmare a imposibilitatii de
utilizare a a cestui teren in vederea desfasurarii de activitati de ecologizare
benefice atat societatii, cat si municipalitatii.

Solicitarea S.C. Dalasoil S.R.L.a fost analizata in sedinta Comisiei nr. 2 din
data de 08.01.2013. Comisia a solicitat sa se prezinte documentatia de autorizare.

Prin scrisoarea inregistrata la Municipiul Ploiesti la nr. 1319/18.01.2013,
S.C. Petrotel — Lukoil S.A. a transmis Hotararea Tribunalului Prahova pronuntata
in dosarul nr. 4619/105/2010 referitoare la solutionarea actiunii in constatarea
rezilierii contractului de locatiune si a actiunii in evacuare formulate de catre S.C.
Petrotel — Lukoil S.A. in contradictoriu cu parata S.C. Dalasoil S.R.L. si
Municipiul Ploiesti in calitate de intervievent.

S.C. Petrotel — Lukoil S.A. a mentionat faptul ca desi doreste sa predea catre
Municipiul Ploiesti terenul sus mentionat, in aceleasi conditii de calitate si
fertilitate avute la data preluarii, asa cum i-a fost solicitat, nu a putut deoarece pe
terenul in cauza S.C. Dalasoil S.R.L. a construit in baza autorizatiei de construire
nr. 483/11.06.2007 o instalatie de ecologizare pe care, nici pana la aceasta data
S.C. Dalasoil S.R.L. nu a ridicat-o de pe teren, sustinand ca autorizatia emisa de
catre Municipiul Ploiesti este pentru constructii definitive care nu pot fi ridicate si
ca a obtinut aviz favorabil in vederea cumpararii acestui teren.

Prin Hotararea Tribunalului Prahova a fost respinsa, ca fiind neintemeiata,
actiunea in evacuare formulata de catre S.C. Petrotel — Lukoil S.A. pe motivul ca



societatea nu mai are nicio calitate asupra terenului, iar proprietarul de drept al
terenului s-a opus actiunii in evacuarea paratei S.C. Dalasoil S.R.L., fapt ce reiese
din concluziile scrise depuse la dosar de catre Municipiul Ploiesti prin adresa nr.
19466/08.11.2012.

In aceste conditii, S.C. Petrotel — Lukoil S.A. a solicitat sa 1 se comunice

data, ora si locul prezentarii reprezentantilor societatii pentru incheierea si
semnarea procesului verbal de predare — primire a terenului in conditiile existente.
Totodata, a solicitat restituirea garantiei de buna executie in suma e 141705 lei
achitata in baza contractului de concesiune.
Valorificarea Patrimoniului, Servicii catre Populatie, Comert, Turism, Agricultura,
Promovare Operatiuni Comerciale din data de 29.01.2013 a fost reanalizata situatia
existenta si solicitarile S.C. Dalasoil S.R.L. si a fost emis aviz nefavorabil pentru
vanzarea terenului.

Solicitarile S.C. Dalasoil S.R.L. si S.C. Petrotel — Lukoil S.A. au fost
analizate din nou in sedinta Comisiei nr. 2 a Consiliului Local al municipiului
Ploiesti — Valorificarea Patrimoniului, Servicii catre Populatie, Comert, Turism,
Agricultura, Promovare Operatiuni Comerciale din data de 12.02.2013. Comisia a
amanat analizarea situatiei existente pana la definitivarea unei proceduri de
recuperare a lipsei de folosinta. Totodata, a solicitat Directiei Management
Financiar — Contabilitate, Contracte, precum si Directiei Administratie Publica,
Juridic Contencios, Achizitii Publice, Contracte punctul de vedere daca in urma
incheierii unui protocol S.C. Dalasoil S.R.L. poate sa plateasca in numele S.C.
Petrotel Lukoil S.A. contravaloarea lipsei de folosinta.

Prin adresa nr. 140/20.02.2013, Serviciul Juridic Contencios, Contracte a
comunicat urmatoarele:

»Astfel cum ati mentionat in adresa nr. 141/18.02.2013, cat si avand in
vedere Procesul verbal din data de 12.02.2013 al Comisiei nr. 2 din cadrul
Consiliului Local Ploiesti, concesionarul are obligatia de a achita redeventa pana la
predarea terenului pe baza de proces verbal de predare — primire, in conformitate
cu art. 7.9. din contractul de concesiune nr. 12150/23.11.2006.

Cu privire la solicitarea S.C. Dalasoil S.R.L. in sensul incheierii unui
parteneriat intre acesta, Municipiul Ploiesti si S.C. Petrotel — Lukoil S.A. in scopul
compensarii sumelor reprezentand contravaloare lipsa folosinta, va comunicam
faptul ca ne mentinem punctul de vedere exprimat si prin raspunsul la adresa dvs.
nr. 692/04.10.2012, astfel:

Avand in vedere faptul ca la data de 01.12.2011 a expirat perioada pentru
care a fost incheiat contractul de concesiune nr. 12150/23.11.2006, apreciem ca de
la aceasta data si pana la predarea terenului pe baza de proces verbal de predare —
primire se poate calcula contravaloarea lipsei de folosinta datorata de catre S.C.
Petrotel — Lukoil S.A.

Luand in considerare faptul ca sumele mentionate de dvs. reprezinta
contravloarea lipsei de folosinta a terenului concesionat catre S.C. Petrotel —
Lukoil S.A., apreciem ca aceasta societate este indatorata a le achita, avand in
vedere faptul ca formele contractuale au fost incheiate cu aceasta societate, iar nu
cu o terta persoana.



Potrivit art. 1169 c. civ. ,,Partile sunt libere sa incheie orice contracte si sa
determine continutul acestora, in limitele impuse de lege, de ordine publica si de
bunele moravuri”.

Totodata, in conformitate cu prevederile art. 1599 c.civ. ,,Obligatia de a plati
o suma de bani ori de a executa o alta prestatie poate fi transmisa de debitor unei
alte persoane:

a) fie printr-un contract incheiat intre debitorul initial si noul debitor, sub

rezerva dispozitiilor art. 1605 (acordul creditorului);

b) fie printr-un contract incheiat intre creditor si noul debitor, prin care

acesta din urma isi asuma obligatii”.

Astfel, se apreciaza ca nu exista impedimente de ordin legal in solutionarea
favorabila a solicitarii S.C. Dalasoil S.R.L., cu privire la oportunitate, urmand a se
pronunta comisia de specialitate din cadrul Consiliului Local al Municipiului
Ploiesti.

La data de 27.02.2012 a fost transmis, prin Fan Courier Express, Raportul de
evaluare pentru terenul situat in Ploiesti, Tarlaua 13, Parcela A210 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.

Pentru proprietatea imobiliard sus mentionata, evaluatorul autorizat a propus
urmatoarele valori:

Valoarea de piata a terenului este:

637.768 LEI ~ 145.400 EURO

(31,89 LEI/m.p. ~ 7,27 EURO/m.p.)

Curs LEI/EURO = 4,3810 LEI din 26.02.2013

Fata de cele expuse, supunem spre aprobare Consiliului Local al
municipiului Ploiesti proiectul de hotdrare anexat privind aprobarea instriinarii
prin vanzare a terenului in suprafatd de 20.000 m.p. situat in Ploiesti, Tarlaua 13,
Parcela A210 céatre S.C. Dalasoil S.R.L.

Consilieri:

Cristian Dumi

Cristian Ganea

Gheorghe Popa

Tulian Bolocan
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RAPORT DE SPECIALITATE
la proiectul de hotarare privind aprobarea instrdindrii prin vanzare a terenului
in suprafatd de 20.000 m.p. situat in Ploiesti, Tarlaua 13, Parcela A210
catre S.C. Dalasoil S.R.L.

Potrivit prevederilor art. 36 alin. (2), lit. ¢), alin. (5) lit. b) si art. 123 alin. (3)
din Legea nr. 215/2001 privind administratia publica locala, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare, Consiliul Local administreaza domeniul
public si privat al municipiului si hotaraste cu privire la vanzarea, concesionarea
sau inchirerea bunurilor proprietate privata a municipiului, in conditiile legii.

In baza Hotararii Consiliului Local al municipiului Ploiesti nr.
251/31.10.2006, intre Municipiul Ploiesti si S.C. Petrotel — Lukoil S.A. a fost
incheiat contractul de concesiune nr. 12150/23.11.2006. Obiectul contracului de
concesiune l-a reprezentat concesionarea terenului in suprafata de 24500 m.p.
situat in Ploiesti, Tarlana 13, Parcela A210, in scopul desfasurarii activitatii de
ecologizare a unor bataluri. Termenul contractului de concesiune a fost pana la
data de 14.11.2011.

Prin scrisoarea inregistrata la Municipiul Ploiesti la nr. 18674/11.10.2011,
S.C. Petrotel — Lukoil S.A. a comunicat faptul ca societatea nu intentioneaza sa
prelungeasca termenul contractului de concesiune nr. 12150/23.11.2006.

In conformitate cu acordul exprimat prin adresa nr. 15430/16.12.2006,
terenul situat in Ploiesti, Tarlaua 13, Parcela A210 a fost inchiriat catre S.C.
Dalasoil S.R.L. in scopul desfasurarii lucrarilor de ecologizare bataluri.
Valabilitatea contractului de inchiriere incheiat intre S.C. Petrotel — Lukoil S.A. si
S.C. Dalasoil S.R.L. a expirat la data de 01.12.2011.

S.C. Dalasoil S.R.L. a incetat lucrarile de ecologizare deoarece durata
contractului de prestari servicii incheiat cu S.C. Petrotel — Lukoil S.A. a expirat.
S.C. Petrotel — Lukoil S.A. a mentionat faptul ca nu va prelungi contractul existent
in vederea prestarii unor astfel de servicii.

In conformitate cu autorizatia de construire nr. 483/11.06.2006 eliberata
pentru S.C. Dalasoil S.R.L., aceasta firma a realizat pe terenul inchiriat un sistem
de ecologizare reziduuri petroliere NDS211, NDS212.

S.C. Petrotel — Lukoil S.A. a facut precizarea ca firmei S.C. Dalasoil S.R.L. i
s-a cerut eliberarea terenului in mai multe randuri, deoarece nemaiavand contract
de prestari servicii de ecologizare bataluri nu se mai justifica folosirea terenului de
catre aceasta societate. S.C. Petrote] — Lukoil S.A. a mentionat faptul ca intre parti
exista un litigiu aflat pe rolul instantelor de judecata.



Prin scrisorile inregistrate la Municipiul Ploiesti la nr. 3005/2011 si nr.
8342/2011, S.C. Dalasoil S.R.L. a solicitat ca pe terenul situat in Ploiesti, Tarlaua
13, Parcela A210, in suprafata de 24500 m.p., concesionat catre S.C. Petrotel —
Lukoil S.A. sa fie atribuit S.C. Dalasoil S.R.L. in vederea realizarii activitatilor de

__ecologizare necesare, impuse de autoritatile de mediu si benefice Municipiului

Ploiesti.

Prin adresa nr. 364/30.03.2012, Serviciul Juridic Contencios; Contracte a
comunicat faptul ca terenul situat in Ploiesti, Tarlaua 13, Parcela A210, ce face in
prezent, obiectul contractului de concesiune nr. 12150/23.11.2006 poate fi atribuit

petentei S.C. Dalasoil S.R.L. prin incheierea unui contract de concesiune sau
inchiriere, in conditiile prevazute de art. 36, alin. 5, lit. b) si art. 123 din Legea nr.
215/2001 privind administratia publica locala, dupa incetarea contractului de
concesiune nr. 12150/23.11.2006 prin expirarea duratei stabilite sau prin reziliere
(conform art. 9 din contract).

Solicitarea S.C. Dalasoil S.R.L. a fost analizata in sedinta Comisiei nr. 2 a
Consiliului Local al municipiului Ploiesti — Valorificarea Patrimoniului, Servicii
catre Populatie, Comert, Turism, Agricultura, Promovare Operatiuni Comerciale
din data de 07.04.2011 si a primit aviz nefavorabil.

Solicitarile S.C. Petrotel — Lukoil S.A. si S.C. Dalasoil S.R.L. au fost
reanalizate in sedinta Comisiei nr. 2 a Consiliului Local al municipiului Ploiesti ~
Valorificarea Patrimoniului, Servicii catre Populatie, Comert, Turism, Agricultura,
Promovare Operatiuni Comerciale din data de 25.10.2011. Comisia a acordat aviz
favorabil cu privire la solicitarea S.C. Petrotel — Lukoil S.A.

In sedinta din data de 10.01.2012, Comisia nr. 2 a Consiliului Local al
municipiului Plojesti a stabilit ca S.C. Petrotel — Lukoil S.A. sa fie notificata
pentru predarea terenului in starea initiala, _

Prin scrisoarea inregistrata la Municipiul Ploiesti la nr. 21848/28.11.2011,
S.C. Dalasoil S.R.L. a solicitat cumpararea terenului situat in Ploiesti, DN1B, KM
83, Tarlaua 13, Parcela A210.

Prin adresa nr. 1082/14.12.2011, Serviciul Juridic Contencios, Contracte a
comunicat urmatoarele:

“Avand in vedere:

- faptul ca S.C. Dalasoil S.R.L. este constructor de buna credinta cu privire la
instalatia de ecologizare reziduuri petroliere situata pe terenul din Ploiesti, DN1B,
KM 83, Tarlaua 13, Parcela A210, asa cum reiese din Autorizatia de Construire nr.
483/11.06.2007 emisa de Primarul Municipiului Ploiesti;

- faptul ca incetat contractul de concesiune nr. 12150/23.11.2006 prin
ajungere la termen;
apreciem ca se poate proceda la:

- vanzarea terenului aferent constructiilor mai sus mentionate catre S.C.
Dalasoil S.R.L. in temeiul dispozitiilor art. 123, alin. 3 din Legea nr. 215/2001
privind adminstratia publica locala, republicata.”

Solicitarea S.C. Dalasoil S.R.L. a fost analizata in sedinta Comisiei nr. 2 a
Consiliului Local al municipiului Ploiesti — Valorificarea Patrimoniului, Servicii
catre Populatie, Comert, Turism, Agricultura, Promovare Operatiuni Comerciale
din data de 14.02.2012, fiind acordat aviz favorabil pentru vanzare.



In sedinta din data de 06.03.2012, Comisia nr. 2 a Consiliului Local al
municipiului Ploiesti a aprobat inaintarea catre Consiliul Local a propunerii de
vanzare a terenului pentru obtinerea unui aviz de principiu.

Vanzarea putea fi efectuata dupa evaluarea terenului. Precizam ca la
momentul respectiv, Municipiul Ploiesti nu a putut realiza evaluarea terenului,
deoarece era in curs de desfasurare procedura de selectare a unui evaluator
autorizat, care trebuia sa procedeze la intocmirea raportului de evaluare pentru
stabilirea pretului vanzarii.

Prin scrisoarea inregistrata la Municipiul Ploiesti la nr. 6691/10.04.2012,
S.C. Dalasoil S.R.L. a transmis un raport de evaluare intocmit de catre expert
evaluator Nedelcu Nicolae, precum si extrasul de carte funciara pentru informare
nr. 18925/10.04.2012.

La data de 23.04.2012, S.C. Dalasoil S.R.L. a depus in completarea adresei
nr. 6691/10.04.2012 un nou raport de evaluare intocmit de ANEVAR PRAHOVA
prin expert evaluator Nedelcu Nicolae (cu scrisoarea nr. 6691/23.04.2012).

Concluziile acestui raport de evaluare erau urmatoarele:

RON EURO
Metoda standard (bonitare) 601000 137528
Metoda comparatiei directe 678224 155200

In opinia evaluatorului, valoarea de piata estimata pentru terenul in suprafata
de 20000 m.p. este cea determinata prin metoda standard.

Valoarea de piata estimata de 601000 lei (137520 euro) pentru care
evaluatorul si-a exprimat optiunea este sustinuta de caracteristicile terenului, de
pozitia sa, in raport cu zona de unde se sfarseste intravilanul Municipiului Ploiesti.

137528 euro : 20000 m.p. = 6,88 euro/m.p.

601000 lei : 20000 m.p. = 30,05 lei/m.p.

Solicitarea S.C. Dalasoil S.R.L. a fost analizata in sedinta Comisiei nr. 2 a
Consiliului Local al municipiului Ploiesti — Valorificarea Patrimoniului, Servicii
catre Populatie, Comert, Turism, Agricultura, Promovare Operatiuni Comerciale
din data de 15.05.2012. Comisia a hotarat faptul ca avand in vedere suprafata mare
de teren, se impune efectuarea evaluarii de catre o firma cu care Municipiul
Ploiesti are contract.

Prin scrisoarea inregistrata la Municipiul Ploiesti la nr. 9344/22.05.2012,
S.C. Dalasoil S.R.L. a solicitat sa i se comunice data la care se va intruni Consiliul
Local pentru a lua o decizie pivind vanzarea terenului situat in Ploiesti, DN1B,
KM 83, Tarlaua 13, Parcela A210.

S.C. Dalasoil S.R.L. a mentionat faptul ca este o firma specializata in
eliminarea de reziduri si deseuri, fiind singura firma autorizata din jud. Prahova in
tratarea si epurarea apelor uzate industriale de la terti.

Solicitarea S.C. Dalasoil S.R.L. a fost analizata in sedinta Comisiei nr. 2 a
Consiliului Local al municipiului Ploiesti — Valorificarea Patrimoniului, Servicii
catre Populatie, Comert, Turism, Agricultura, Promovare Operatiuni Comerciale
din data de 29.05.2012. Comisia a stabilit faptul ca se va lua o hotarare ulterior
intocmirii unui raport de evaluare de catre o societate specializata care sa aiba
contract cu Municipiul Ploiesti.



Prin adresele nr. 18674/10.11.2011 si nr. 18674/24.01.2012, S.C. Petrotel —
Lukoil S.A. a fost invitata in vederea incheierii procesului verbal de predare —
primire a terenului situat in Ploiesti, DN1B, KM 83, Tarlaua 13, Parcela A210,
insa aceasta nu a dat curs invitatiilor.

_ Prin scrisoarea inregistrata la Municipiul Ploiesti la nr. 16896/28.09.2012,
S.C. Dalasoil S.R.L. a comunicat faptul ca a edificat cu acordul Municipiului

- Ploiesti —o ~constructie ~definitiva, -fapt-atestat -de -autorizatia ~de  construire  nr.
483/11.06.2007.

Totodata, si-a exprimat disponibilitatea de a incheia un protocol ce va fi

- semnat de toate cele trei partile implicate in problema acestui teren.

Prin acest protocol si-au exprimat disponibilitatea ca dupa aprobarea
vanzarii terenului de catre Consiliul Local in favoarea societatii, pentru a nu exista
impedimente la perfectarea vanzarii, sa achite lipsa de folosinta a terenului pana la
perfectarea vanzarii, la o valoare rezonabila tinand cont de criza economica
actuala, cat si de pierderile suferite de societate ca urmare a imposibilitatii de
utilizare a a cestui teren in vederea desfasurarii de activitati de ecologizare
benefice atat societatii, cat si municipalitatii.

Prin adresa nr. 1117/17.10.2012, Serviciul Juridic Contencios, Contracte a
comunicat urmatoarele:

“Avand in vedere faptul ca la data de ¢1.12.2011 a expirat perioada pentru
care a fost incheiat contractul de concesiune nr. 12150/23.11.2006, apreciem ca de
la aceasta data si pana la predarea terenului pe baza de proces verbal de predare —
primire se poate calcula contravaloarea lipsei de folosinta datorata de catre SC
Petrotel Lukoil SA.

Luand in considerare faptul ca sumele mentionate reprezinta contravaloarea

- folosinta fara titlu a terenului concesionat catre SC Petrotel Lukoil SA, apreciemca

aceasta societate este indatorata a le achita.

Potrivit art. 1169 Cod Civil, Partile sunt libere sa incheie orice contracte si
sa determine continutul acestora, in limitele impuse de lege, de ordinea publica si
de bunele moravuri.

Totodata, in conformitate cu prevederile art. 1599 Cod Civil, obligatia de a
plati o suma de bani ori de a executa o alta prestatie poate fi transmisa de debitor
unei alte persoane: :

a) Fie printr-un contract incheiat intre debitorul initial si noul debitor, sub
rezerva dispozitiilor art. 1605 (acordul creditorului);

b) Fie printr-un contract incheiat intre creditor si noul debitor, prin care acesta
din urma isi asuma obligatia.

Astfel, fata de cele mai sus precizate, apreciem ca nu exista impedimente de
ordin legal in solutionarea favorabila a solicitarii S.C. Dalasoil S.R.L.”

Solicitarea S.C. Dalasoil S.R.L. a fost analizata in sedinta Comisiei nr. 2 a
Consiliului Local al municipiului Ploiesti — Valorificarea Patrimoniului, Servicii
catre Populatie, Comert, Turism, Agricultura, Promovare Operatiuni Comerciale
din data de 06.11.2012. Comisia a emis aviz fvorabil de principiu pentru evaluarea
terenului de catre o firma agreata de Municipiul Ploiesti.

Prin adresa nr. 306639/13.11.2012, Directia Generala de Dezvoltare Urbana
a comunicat urmatoarele:



“Valabilitatea autorizatiei de construire nr. 483/2007 a expirat pe data de
11.06.2010, iar lucrarile de construire executate in baza acestei autorizatii au fost
receptionate prin Procesul verbal de receptie la terminarea lucrarilor nr.
483/05.07.2010.

_ Mentionam ca trebuie facuta diferentierea intre lucrarile de construire care
au avut valabilitate 3 ani si lucrari de ecologizare a batalurile care au avut ca

* termen de - finalizare —perioada -din contractul - ‘de ~concesiune/respectiv cel de

locatiune, deci pana la 01.12.2011. La expirarea acestui termen, terenul trebuia
preluat pe baza de proces verbal de catre proprietar in conditiile in care lucrarile de

ecologizare se finalizau complet.

In ceea ce priveste caracterul lucrarilor de construire, din documentatia
vizata spre neschimbare ce a stat la baza emiterii autorizatiei de construire sus
mentionate, reiese ca lucrarileautorizate au fost lucrari de amplasare a unor
instalatii cu caracter temporar care sa functioneze pana la curatirea totala a
batalurilor si redarea terenurilor afectate cadrului natural.

Prin urmare, lucrarile autorizate au constat in lucrari de constructii — montaj
precum si lucrari de dezafectare a instalatiei de procesare, inclusiv a postamentelor
si fundatiilor din beton si degajarea tuturor materialelor rezultate in urma
demontarii.

Executantul avea obligatia de a executa toate lucrarile prevazute in
autorizatia de construire, atat de amplasare a instalatiilor cat si de dezafectare a
acestora, dupa finalizarea completaa activitatii de ecologizare a batalurilor.

Punctul de vedere al Directiei Generale de Dezvoltare Urbana este acela ca
autorizatia de construire a fost emisa cu respectarea prevederilor legale, iar scopul
principal al concesionarii terenului a fost reconstructia ecologica, respectiv
combaterea poluarii solului in vederea redarii in circuitul agricol al unui teren
apartinand municipalitatii, dupa dezafectarea tuturor instalatiilor si dezafectarea
zonei ocupate si nu in scopul vanzarii.

Prin scrisoarea inregistrata la Municipiul Ploiesti la nr. 20272/20.11.2012,
S.C. Dalasoil S.R.L. a comunicat faptul ca societatea este de acord sa suporte toate
costurile legate de evaluarea terenului pentru ca lipsa acesteia sa nu mai reprezinte
un impediment la perfectarea vanzarii terenului.

In acest sens, au solicitat o factura fiscala in baza careia sa achite raportul de
evaluare si astfel sa se incheie contractul de vanzare — cumparare.

Prin adresa nr. 2670/22.11.2012, Serviciul Achizitii Publice si Contracte a
comunicat urmatoarele:

Serviciul Achizitii Publice si Contracte a initiat in Sistemul Electronic de
Achizitii Publice procedura de licitatie publica pentru incheierea unui acord cadru
pe 3 ani avand ca obiect “SERVICII DE EVALUARE SI REEVALUARE
BUNURI ALE MUNICIPIULUI PLOIESTI”, bunuri in care intra si terenurile
aflate in patrimoniul Municipiului Ploiesti. Deschiderea ofertelor care se vor
depune de catre operatorii economici interesati va avea loc in data de 11.12.2012,
urmand ca ulterior comisia de evaluare sa stabileasca ofertantii castigatoi cu care
se va incheia acordul — cadru.

Pana la momentul incheierii acordului cadru, autoritatea contractanta nu se
poate pronunta asupra alegerii unei firme de evaluare si nici nu poate demara o alta
procedura de achizitie care sa aiba acelasi obiect cu cel mentionat mai sus.



- In cazul in care contravaloarea raportului de evaluare, de fapt a serviciilor de
evaluare, va fi achitata direct de firma interesata de cumpararea terenului firmei de
evaluare, deci nu exista necesitatea unei achizitii din bani publici, nu intra in
atributiile Serviciului Achizitii Publice si Contracte de a proceda la alegerea unei
firme de evaluare. L

Solicitarea S.C. Dalasoil S.R.L.a fost analizata in sedinta Comisiei nr. 2 din
-data de 08.01.2013: Comisia a solicitat sa se prezinte documentatia de autorizare:

Prin scrisoarea inregistrata la Municipiul Ploiesti la nr. 1319/18.01.2013,
S.C. Petrotel — Lukoil S.A. a transmis Hotararea Tribunalului Prahova pronuntata

rezilierii contractului de locatiune si a actiunii in evacuare formulate de catre S.C.
Petrotel — Lukoil S.A. in contradictoriu cu parata S.C. Dalasoil SR.L. si
Municipiul Ploiesti in calitate de intervievent.

S.C. Petrotel — Lukoil S.A. a mentionat faptul ca desi doreste sa predea catre
Municipiul Ploiesti terenul sus mentionat, in aceleasi conditii de calitate si
fertilitate avute la data preluarii, asa cum i-a fost solicitat, nu a putut deoarece pe
terenul in cauza S.C. Dalasoil S.R.L. a construit in baza autorizatiei de construire
nr. 483/11.06.2007 o instalatie de ecologizare pe care, nici pana la aceasta data
S.C. Dalasoil S.R.L. nu a ridicat-o de pe teren, sustinand ca autorizatia emisa de
catre Municipiul Ploiesti este pentru constructii definitive care nu pot fi ridicate si
ca a obtinut aviz favorabil in vederea cumpararii acestui teren.

Prin Hotararea Tribunalului Prahova a fost respinsa, ca fiind neintemeiata,
actiunea in evacuare formulata de catre S.C. Petrotel — Lukoil S.A. pe motivul ca
societatea nu mai are nicio calitate asupra terenului, iar proprietarul de drept al
terenului s-a opus actiunii in evacuarea paratei S.C. Dalasoil S.R.L., fapt ce reiese
din concluziile scrise depuse la dosar de catre Municipiul Ploiesti prin adresa nr.
19466/08.11.2012.

In aceste conditii, S.C. Petrotel — Lukoil S.A. a solicitat sa i se comunice
data, ora si locul prezentarii reprezentantilor societatii pentru incheierea si
semnarea procesului verbal de predare — primire a terenului in conditiile existente.
Totodata, a solicitat restituirea garantiei de buna executie in suma e 141705 lei
achitata in baza contractului de concesiune.

In sedinta Comisiei nr. 2 a Consiliului Local al municipiului Ploiesti ~
Valorificarea Patrimoniului, Servicii catre Populatie, Comert, Turism, Agricultura,
Promovare Operatiuni Comerciale din data de 29.01.2013 a fost reanalizata situatia
existenta si solicitarile S.C. Dalasoil S.R.L. si a fost emis aviz nefavorabil pentru
vanzarea terenului.

Solicitarile S.C. Dalasoil S.R.L. si S.C. Petrotel — Lukoil S.A. au fost
analizate din nou in sedinta Comisiei nr. 2 a Consiliului Local al municipiului
Ploiesti — Valorificarea Patrimoniului, Servicii catre Populatie, Comert, Turism,
Agricultura, Promovare Operatiuni Comerciale din data de 12.02.2013. Comisia a
amanat analizarea situatiei existente pana la definitivarea unei proceduri de
recuperare a lipsei de folosinta. Totodata, a solicitat Directiei Management
Financiar — Contabilitate, Contracte, precum si Directiei Administratie Publica,
Juridic Contencios, Achizitii Publice, Contracte punctul de vedere daca in urma
incheierii unui protocol S.C. Dalasoil S.R.L. poate sa plateasca in numele S.C.
Petrotel Lukoil S.A. contravaloarea lipsei de folosinta.



Prin adresa nr. 140/20.02.2013, Serviciul Juridic Contencios, Contracte a
comunicat urmatoarele:

»Astfel cum ati mentionat in adresa nr. 141/18.02.2013, cat si avand in
vedere Procesul verbal din data de 12.02.2013 al Comisiei nr. 2 din cadrul
Consiliului Local Ploiesti, concesionarul are obhgana de a achita redeventa pana la
predarea terenului pe baza de proces verbal de predare — primire, in conformitate
cu art. 7.9. din contractul de concesiune nr. 12150/23.11.2006.

Cu privire la solicitarea S.C. Dalasoil S.R.L. in sensul incheierii unui
parteneriat intre acesta, Municipiul Ploiesti si S.C. Petrotel — Lukoil S.A. in scopul

compensarii sumelor reprezentand contravaloare lipsa folosinta, va comunicam
faptul ca ne mentinem punctul de vedere exprimat si prin raspunsul la adresa dvs.
nr, 692/04.10.2012, astfel:

Avand in vedere faptul ca la data de 01.12.2011 a expirat perioada pentru
care a fost incheiat contractul de concesiune nr. 12150/23.11.2006, apreciem ca de
la aceasta data si pana la predarea terenului pe baza de proces verbal de predare —
primire se poate calcula contravaloarea lipsei de folosinta datorata de catre S.C.
Petrotel — Lukoil S.A.

Luand in considerare faptul ca sumele mentionate de dvs. reprezinta
contravaloarea lipsei de folosinta a terenului concesionat catre S.C. Petrotel —
Lukoil S.A., apreciem ca aceasta societate este indatorata a le achita, avand in
vedere faptul ca formele contractuale au fost incheiate cu aceasta societate, iar nu
cu o terta persoana.

Potrivit art. 1169 c. civ. ,,Partile sunt libere sa incheie orice contracte si sa
determine contmutul acestora, in limitele impuse de lege, de ordine publica si de
bunele moravuri”

Totodata, in conformltate cu prevederile art. 1599 c.civ. ,,Obligatia de a platl
o suma de bani ori de a executa o alta prestatie poate fi transmisa de debitor unei
alte persoane:

c) fie printr-un contract incheiat intre debitorul initial si noul debitor, sub

rezerva dispozitiilor art. 1605 (acordul creditorului);

d) fie printr-un contract incheiat intre creditor si noul debitor, prin care

acesta din urma isi asuma obligatii”.

Astfel, se apreciaza ca nu exista impedimente de ordin legal in solutionarea
favorabila a solicitarii S.C. Dalasoil S.R.L., cu privire la oportunitate, urmand a se
pronunta comisia de specialitate din cadrul Consiliului Local al Municipiului
Ploiesti.

Mentionam faptul ca accesul la terenul iIn suprafatd de 20.000 m.p. situat in
Ploiesti, Tarlaua 13, Parcela A210 se face pe lotul in suprafati de 4500 m.p. cu nr.
cadastral provizoriu vechi 100382.

Intrucat in perioada 15.11.2011 — 27.02.2013, constructia a existat pe teren
fara forme contractuale si faptul ca S.C. Petrotel — Lukoil S.A. nu a predat terenul
catre Municipiul Ploiesti (conform art. 7.9. din contract), s-a procedat la calcularea
contravalorii lipsei de folosinta a terenului situat in Ploiesti, Tarlaua 13, Parcela
A210, conform sumelor prevazute in contractul de concesiune nr.
12150/23.11.2006 incheiat intre Municipiul Ploiesti si S.C. Petrotel — Lukoil S.A.,
fara majorari de intarziere, conform punctelor de vedere ale Serviciului Juridic
Contencios, Contracte nr. 953/13.09.2010 si nr. 255/09.03.2011.



Calcul debit pentru perioada 15.11.2011 —31.12.2011

196572,83 lei (redeventa aferenta anului 2011) — 163846 lei (suma achitata
de catre S.C. Petrotel — Lukoil S.A., aferenta perioadei 01.01.2011 — 14.11.2011) =
32726,83 lei (aferenta perioadei 15.11.2011 —31.12.2011).

Calcul debit pentru perioada 01.01.2012 —31.12.2012
196572,83 lei (redeventa aferenta anului 2011) x 103,14% indice de inflatie
dec. 2011 fata de dec. 2010 = 202745,22 lei/an.

Calcul debit pentru perioada 01.01.2013 —27.02.2013

202745,22 lei (redeventa aferenta anului 2012) x 104,95% indice de inflatie
dec. 2012 fata de dec. 2011 =212781,11 lei/an.

212781,11 lei/an : 365 zile = 582,96 lei/zi

58 zile (31 zile ianuarie +27 zile februarie) x 582,96 lei/zi = 33811,68 lei

Debit total: 32726,83 lei + 202745,22 lei + 33811,68 lei = 269283,73 lei

Mentionam faptul ca suma de 269283,73 lei va fi recalculata pana la data
predarii efective pe baza de proces verbal de predare — primire al terenului in
suprafata de 24500 m.p. situat in Ploiesti, Tarlaua 13, Parcela A210 incheiat intre
Municipiul Ploiesti si S.C. Petrotel — Lukoil S.A., respectiv la data perfectarii
confractului de vanzare — cumparare intre Municipiul Ploiesti si S.C. Dalasoil
S.R.L.

La data de 27.02.2012 a fost transmis, prin Fan Courier Express, Raportul de
evaluare pentru terenul situat in Ploiesti, Tarlaua 13, Parcela A210 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.

Pentru proprietatea imobiliard sus mentionata, evaluatorul autorizat a propus
urmatoarele valori:

Valoarea de piata a terenului este:

637.768 LEI ~ 145.400 EURO

(31,89 LEI/m.p. ~ 7,27 EURO/m.p.)

Curs LEI/EURO = 4,3810 LEI din 26.02.2013

DIRECTIA DE GESTIUNE PATRIMONIU
DIRECTOR EXECPTIV,
Florin Petrache

Avizat,

DIRECTIA ADMINISTRATIE PUBLICA, JURIDIC CONTENCIOS,
ACHIZITII PUBLICE, CONTRACTE
DIRECTOR EXECUTIV,

Tulia Alex%u

DIRECTIA MANAGEMENT FINANCIAR—CONT
DIRECTOR EXECUTIV,
Nicoleta Craciunoiu

L, CONTRACTE
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RAPORT

Comisia a luat in discutii proiectul de hotirare privind aprobarea instriinarii prin
vinzare a terenului in suprafatd de 20.000 m.p. situat in Ploiesti, Tarlaua 13, Parcela

A210 catre S.C. Dalasoil S.R.L.
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PRESEDINTE, SECRETAR,
Cristian Ganea
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov v Nr.866/2013

|incheiat cu PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI, a efectuat raportul de evaluare al bunului

Referitor la: Evaluare - TEREN INTRAVILAN TARLAUA 13 - A210
5.C. FIDOX S.R.L., inmatriculati la Oficiul Registrului Comertului sub nr. J08/343/2001, avand

codul unic de inregistrare RO 13789500, membru corporativ. UNEAR autorizafia|

nr.0023/22.03.2012, reprezentatd prin ing. PANTEL OVIDIU — administrator, membru titular al
UNEAR cu ]egltlmatia nr. 14997, in_baza_acordului. cadru de prestiri_serviciinr.3813/25.02.2013

imobil mentionat mai sus, apartindnd MUNICIPTULUI PLOIESTI
1.1. Obiectul supus evaluirii si scopul lucririi

1.3. Documentele i informatiile ce stau la baza evaluiirii

| 1.5. Argumente privind valoarea propusi

Obiectul prezentului raport de evaluare 1l constituie bunul imobil format din teren intravilan situat in
Tarlaua 13 — A210 , localitatea Ploiesti , judet Prahova cu suprafai de 20.000 mp identificat in baza
inventarului municipului Ploiesti, judet Prahova.
Scopul evaludirii este estimarea valoriide piatd a bunului imobil mentiondt mai sus, aga cum este
definitd in Standardele Internationale de Evaluare 2011, conformi IVS 101 — Sfera misiunii de
evaluare, IVS 102 — Implementare, IVS 103 —~ Raportarea evaludrii §i IVS 230 — Drepturi, asupra
proprietdtii imobiliare, in vederea stabilirii valorii de impozitare, este definirea, exphcarea si
estimarea valorii de piatfd a bunului imobil in vederea tranzacfiondrii.
Proprietarul bunului imobil MUNICIPIUL PLOIESTI
Clientul PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI cu sediul in Ploiesti, b-ul. Republicii nr.2, jud. |
Prahova CIF 2844855 reprezentati de [ULIAN BADESCU - PRIMAR.
1.2, Data evalwiirii:26.02.2013

Data inspectérii bunului mobil: 25.02.2013.

- Standarde Internationale de Evaluare 2011;

- IVS 230 Drepturi asupra proprietétii imobiliare

- Inventarul municipului Ploiesti

- Plan de incadrare in zond

- Informatiile primite in zond si publicatiile imobiliare

- Cursul RON/EUR st RON/USD din 26.02.2013
1.4, Valoarea propusi '
Raportul de evaluare determind valoarea proprietatii imobiliare in vederea tranzactionfrii. Valoarea
propusd este valabild la data evalufrii si a rezultat Tn urma calculelor efectuate i din ahaliza
comparativa a datelor detinute de evaluator.

Pentra proprietatea imobiliard susmentionatd, evaluatorul propune urmétoarele valori

Valoarea de piatd a terenului este :
637.768 LEI = 145.400 EURO
(31,89 LEI/mp = 7,27 EURO / mp )

. Valoarea nu contine TVA
curs LEl / EURO = 4,3810 LEI din 26.02.2013

» Valoarea a fost expr:mata finind seama exclusiv de ipotezele, condifiile lmitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport §i este valabild In conditiile economice gi _]urldlce
mentionate In raport; . .

»  Valoares estimati se referd la bunul mobil mentionat mai sus; C -

= Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizatd in raport;

»  Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piaia. X

o ' Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomanddrilor si metodolog1e1 de lucru
promovate de citre UNEAR (Uniunea Nationald a Bvaluatorilor Autorizati din Roménia)

Data: 26 02.2013 oo‘ﬁﬁ@fx ‘evaluator autorizat EI, EPI, EBM
(S

Ing. Pantel Owidi

* FinJX* PANTEL

ovilg W\ ©
Leghimatia Nr. 1490\

Specializarea;

. ELER, EBM -
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o

Declaratie de certificare

Prin prezenta certificim ca

* Afirmatiile susfinute in prezentul raport sunt reale si corecte.
* Analizele, opiniile §i concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
- limitative prezentate in acest raport.

* Nuavem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestul raport de evaluare §i nu avem nici un interes personal si nu suntem pirtinitori fatad de
vreuna din pér{ile implicate.

* Nici evaluatorul si nici o persoand afiliata sau implicati cu aceasta nu este actionar, asociat sau
persoand afiliatd sau implicati cu beneficiarul.

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

* Nici evaluatorul §i nici o persoan? afiliati sau implicati cu acesta nu are alt interes financiar legat
de finalizarea tranzactiei. a

¢ Analizele i opiniile noastre au fost bazate §i dezvoltate conform cerinfelor din standardele,
recomanddrile si metodologia de lucru recomandate de citre UNEAR (Uniunea Nationali a
Evaluatorifor Autorizafi din Roménia)

» Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

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

* Prin prezenta certific faptul ¢ sunt competent si efectuez acest raport de evaluare.

Data: 21.02.2013 Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu

Legidmatis Nr, 1§07
Speclalizarea:
El, EPI, EBM
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Capitolul 1
GENERALITATI

‘1.1 Identificarea bunului mobil — obiectul evalufirii

Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie bunul imobil format din teren intravilan situatin|
Tarlaua 13 — A210, localitatea Ploiesti , judet Prahova cu suprafata de 20.000 mp identificat in baza

-inventarului-municipului Ploiesti; judet Prahova. -

1.2. Scopul evaluiirii
Scopul evaluarii este estimarea valorii de piaj3 a proprietatii mentionate mai sus, asa cum este
definitd in standardele UNEVAR (Uniunea Nationala a Evaluatorilor -‘Autorizati din Roménia) si in

o

Standardele Internationale de Evaluare 2011, in vederea stabilirii valorii de piati al terenului.

1.3. Utilizarea evaluarii

Prezentul raport de evaluare se adreseazd PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI cu sediul in
Ploiesti, b-ul. Republicii nr.2, jud. Prahova CIF 2844855 reprezentati de IULIAN BADESCU -
PRIMAR, in calitate de client si destinatar. Avand in vedere Statutul UNEAR si Codul deontologic
al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-si asumd rdspunderea decit fatd de client si fajd de
destinatarul lucrérii.

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

Evaluarea executati conform prezentului raport, in concordanta cu cerintele clientului, reprezinti o
estimare a valorii de piatd (cu particularitatile prezentate in continuare) a proprietitii asa cum este
aceasta definitd in Standardul International de Evaluare 2011 si IVS 101 — Sfera misiunii de
evaluare, IVS 102 ~ Implementare, IVS 103 — Raportarea evaludrii §i [VS 230 — Drepturi asupra
proprietétii imobiliare.

Conform acestui standard, valoarea de piatd reprezintd suma estimati pentru care o proprtetate ar
putea fi schimbatd la data evaludrii, intre un cumpdrdtor decis §i un vinzdtor hotirat, intr-o
tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupi o activitate de marketing corespunzdtoare, in care
pdrtile implicate au actionat in cunostintd de cauzd, prudent si fard constringere.

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a finut cont de scopul evaludrii, tipul proprietafii si
recomanddrile cuprinse in — IVS 230 — Drepturi asupra proprietétii imobiliare.

Metodologia de evaluare aplicatd include abordarea prin comparatia vanzarilor

Abordarea prin comparatia vianzdrilor se bazeazd pe analiza comparativi a proprietifii de evaluat
cu proprietifi similare care au fost v@ndute, ludnd in considerare o serie de criterii de comparafie
in functie de care se realizeazd corectii ale valorilor.

1.5. Data inspectiei

Inspectia proprietdtii a fost realizatd in 21.02.2013 in prezenfa reprezentantilor proprietarului
PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI cu sediul in Ploiesti, b-ul. Republicii nr.2, jud. Prahova
CIF 2844855 reprezentati de IULIAN BADESCU - PRIMAR. Nu s-au realizat investigatii privind
eventualele contaminéri ale terenului sau defecte ascunse ale proprietatii.

1.6. Data estimiirii valorii. La baza efectuirii evaluirii au stat informatiile privind nivelul preturilor
si datele furnizate de client la data inspectiei, dati la care sunt disponibile datele §i informatiile si la
care se considerd valabile, ipotezele luate in considerare precum §i valorile estimate de céftre
evaluator. Evaluarea a fost realizati in luna februarie 2013.

Data evaludrii este 21.02.2013.

1.7. Moneda raportului

Opinia finald a evaludrii va fi prezentati in RON si in EURO. Cursul de schimb utilizat pentru-

transpunere este de 4,3863 RON/EURO, comunicat de BNR pentru data de 21.02.2013. Exprimarea
in valuts a opiniei finale o consideram adecvati doar atita vreme cét principalele premise care au stat
la baza evaludrii nu suferd modificéri semnificative (cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ
cu puterea de cumpdrare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliard specificd etc.). Valorile
exprimate nu contin TVA.

‘1.8, Standardele aplicabile

Metodologia de calcul a valorii de piafd a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatii si de
recomanddrile standardelor UNEVAR :

-
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Standardul International de Evaluare 2011,

IVS 101 — Sfera misiunii de evaluare,

IVS 102 — Implementare,

IVS 103 — Raportarea evaluarii

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

* * + 4 &

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

L 4
+
+
+

.

+

+__documentarea, pe_baza unei liste de informatii-solicitate-clientului;

inspectia proprietdfii imobiliare;

stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elabordrii 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 §i fundamentarea
opiniei evaluatorului. :

Frocedura dec evaluaie este coniormé cu standardele, recomandariie 51 metodologia de Tucru adoptate
de citre UNEAR.

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

Informatiile si sursele de informatii utilizate in acest raport sunt:

+
+

+
4

+

+

Inventarul Municipiului Ploiesti
Informafii culese pe teren de citre evaluator (privind pozifionarea, 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, vAnzatori si cumpératori
imobiliari de pe piafd 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 veridicititii informatiilor preluate de la solicitantul lucririi apartine
celor care le-au pus la dispozitia evaluatorului.

1.10. Ipoteze generale

L

+

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre client si
au fost prezentate fird a se Intreprinde verificari sau investigaii suplimentare. :
Se presupune c titlul de proprietate este bun si marketabil, In afara cazului in care se specifica | .

- altfel;
+

Informatiile furnizate de terte pérti sunt considerate de incredere dar nu li se acorda garantii

- .pentru acuratete;
‘Se presupune cé nu existd conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietatii. Nu se asumai nici o | -

rispundere pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare
descoperirii lor.

Nu ne asumim nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu ne angajim
pentru o expertiza sau o cercetare stiinfificd necesara pentru a fi descoperit.

Evaluatoru}l nu are cunostin{® de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care si indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in
acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza c& nu existd asa ceva. Dacd se va stabili ulterior ¢a
existd contaminfri sau cd au fost sau sunt puse in funcfiune mijloace care ar putea si
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;
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¢ Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluérii;

+ Evaluatorul nu a ficut o expertizi tehnici a bunurilor sau a pérfilor componente, nici nu a
inspectat acele pirti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in
stare tehnici buna corespunzitoare unei exploatdri normale. Opinia asupra stirii partilor

1" neexpertizate si acestraport nu trebuie inteles ci-ar-valida-integritatea lor.-—— =~

~

¢ Valoarea de piafa estimati este valabila la data evaludrii. Intrucat conditiile de piaf3 se pot schimba,
valoarea estimata poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt moment.

1711 Conditii- limitative

¢ Orice alocare a valorii totale estimate in acest raport, nu trebuie utilizatd in combinatie cu nici o
altii evaluafe, in caz contrar ele fiind nevalide.

+ Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare' consultantd sau si

depuni mirturie in instantd relativ la proprietéile in chestiune, in afara cazului in care s-au

Incheiat astfel de ntelegeri in prealabil;

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

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data

intocmnirii sale. Dacd aceste condifii se vor modifica concluziile acestui raport i pot pierde

valabiiitatea.

1.12. Clauza de nepublicare

* >

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
-document destinat publicitatii fard acordul scris i prealabil al evaluatorului cu specificarea formei §i

contextului in care urmeazd si apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de
citre alte persoane decdt cele de la pet. 1.3, atrage dupd sine incetarea obligatiilor contractuale si
actionarea in instant3 a vinovatilor.

1.13. Responsabilitatea fati de terti

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

este destinat scopului si destinatarului precizafi la pct.1.3. Raportul este confidential, strict pentru| -
1 client si destinatar iar evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fatd de o ter{d persoand, in nici o
| circumstanta.

Capitolul 2
DESCRIEREA BUNULUI IMOBIL

2.1. Descrierea juridicii a bunului mobil

Date generale privind dreptul de proprietate:

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

Identificarea bunulni imobil s-a ficut in baza : Inventarul Municipiului Ploiesti

Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie bunul imobil format din teren intravilan situat in

inventarului municipului Ploiesti, judet Prahova.

2.2. Situatia juridica )

Proprietatea imobiliard susmentionaté aparfine PRIMARIEI MUNICIPIULUI PLOIESTI cu sediul
in Ploiesti, b-ul. Republicii nr.2, jud. Prahova CIF 2844855 reprezentatd de IULIAN BADESCU -
PRIMAR.. Nu a fost prezentat vreun act §i nici nu avem cunostintd despre o situatie litigioasa care sd
aibi ca obiect al litigiului proprietatea in studiu. :

Tarlaua 13 — A210 , localitatea Ploiesti , judet Prahova cu suprafaté de 20.000 mp identificat in baza | -
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in zond se afla:

2.3. Descrierea amplasamentului proprietitii imobiliare
Amplasamentul proprietétii imobiliare evaluate se afla in intravilanul municipiului Ploiesti, jud
Prahova
Tipul zonei de amplasare:
= Zona perifercd a localititii,

»Zond industriald §i §i servicii
Gradul de poluare (rezultat din observatii ale evaluatorului, fird expertizare): poluare absenta

Concluzie privind zona de amplasare a proprietdtii imobiliare: Zon# perifericd industriald §i

servicii, cu posibilititi de dezvoltare. Far# utilitati. Poluare absenti.

2.4. Descrierea proprietitii imobiliare

Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie bunul imobil format din teren intravilan situat in
Tarlaua 13 — A210, localitatea Ploiesti , judet Prahova cu suprafati de 20.000 mp identificat in baza
inventarului municipului Ploiesti, judet Prahova. Se evalueazi dreptul de proprietate inscris in
Inventarul Municipiului Ploiesti. Terenul este 100% plat avand forma aproximativd a unui
dreptunghi cu o laturd neregulatd sub formé de zig — zag. Accesul se face pe un drum de servitute cu
o suprafatd de 4,500 mp si o lungime de aproximativ 230 m din drumul comunal local 104.

Capitolui 3
ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

3.1. Definirea pietei si subpietei proprietitii imobiliare
Piata reprezintd un mediu in care bunurile, mérfurile si serviciile sunt schimbate intre cumpérétori si
vanzatori, prin‘mecanismul prefurilor. :

Conceptul de piatd este reprezentat de capacitatea cumpératorilor si a vanzétorilor de a-gi desfagura

activitatea fard restrictii. Participan{ii din piatd pot fi cumpdardtori, vanzitori, proprietari, debitori,
creditori, investitori sau intermediarii.

Piata studiata este cea a cladirilor de spatii industriale in general.

Natura zonei studiate este: zona industriala.

3.2. Analiza cererii

Cererea reprezintd numérul de proprietifi de acelasi tip pentru care se manifestd dorinfa pentru
cumpdrare sau Inchiriere, la diferite prefuri, pe o anumiti piata, intr-o anumité perioadd de timp, |
in situatia in care factorii ; populafia, venitul, preturile viitoare i preferintele consumatorilor rdmén
constante.

Avand in vedere ca spatiile industriale sunt relativ putin cautate, putem afirma ci cererea este redusa
mult si nu se intrevid semne de revigorare apropiatd a act1v1tatu economice.

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

3.3. Analiza ofertei

Oferta reprezinta numarul de proprietdfi de acelasi tip care este disponibil pentru vanzare sau pentru

inchiriere la diferite prefuri, pe o anumiti piatd, Intr-o anumita perioadd de timp.

Oferta de proprietati similare este relativ mici, numérul fiind limitat datoritd expectativei atét a
vanzitorilor ¢at si a cumpératorilor, expectativd care se datoreaza crizei €CONnOmico- -financiare.

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

3.4. Echilibrul pietei
Echilibrul pietei este determinat de raportul dintre cerere si ofertd. In comparatie cu pietele de

‘bunuri, de valori imobiliare sau de mirfuri, pietele imobiliare Incd sunt considerate ineficiente.

Aceastdi caracteristici este cauzati de mai mul{i factori cum sunt o ofertd relativ inelastica si o
localizare fixi a proprietitii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietate imobiliard nu se adapteaza
rapid ca rispuns la schimbdrile de pe piata.

-7
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in acest moment piata este in stagnare evidentd, numarul tranzactiilor imobiliare fiind deosebit de
scazut, In ceea ce priveste tranzactiile cu proprletatl imobiliare similare celei evaluate, si acestea sunt
reduse datorita tot factorilor enumerati mai sus.

Capitolul 4

| - Definitii [IVS_ (International Valuation Standard) ————

Abordarea prm cost — oferd o indicatie asupra valorii, prin utilizarea pnnmplulul economic
conform ciruia un cumparator nu va plati mai mult pentru un activ, decét costul necesar ob;mern
unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpdérare, fie prin construire.- - :

Abordarea prin piatd — ofer o indicatie asupra valorii prin compararea activului sublect cu active
identice sau similare, al ciror pret se cunoaste.

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

Chiria de piatd — suma estimat3 pentru care o proprietate ar putea fi inchiriatd, la dara evaludrii,
intre un locator hot#rét si un locatar hotdrét, cu clauze de inchiriere adecvate, Intr-o tranzactie
nepirtinitoare, dupa un marketing adecvat si in care pérjile au actionat fiecare in cunostinta de cauzi,
prudent si fird constringere.

Cumpiritor special — un anumit cumpdéritor, pentru care un anumit activ are o valoare speciald,
datoritd avantajelor rezultate din proprietatea asupra acestuia $l care nu ar fi disponibile altor
cumpdritori de pe piata.

Data evaluiirii — data la care se aplicd opinia asupra vatorii.

s 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 manifesta prin proprietétile sale economice.
Aceasta nu are substantd fizic3, dar asigurd drepturi si beneficii economice proprietarului séu.
Investitie imobiliara — proprietatea imobiliar3, respectiv un teren sau o cladire, sau o parte a unei
cladiri, sau ambele, detinuti de proprietar pentru a obtine venituri din chirii sau pentru cresterea

| valorii capitalului, sau ambele, mai degrabd decét pentru:

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

Ipotezi speciald — o ipotezi care fie presupune fapte care sunt diferite de faptele efective, existente
la data evaludrii, fie care nu ar fi ficute intr-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 proprietitii reflecta potentialul comercial pentru acea afacere.
Proprietate imobiliard — 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 gi

| constructiile de pe amplasament si toate elementele permanent atasate cladirilor, de exemplu
echipamentele mecanice si electrice care asigurd functionarea unei cladiri, aflate atdt in subsol, cit i
deasupra solului.

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

Valoare de investitie — valoarea unui activ pentru un proprietar sau pentru un proprietar potential,
pentru o anumitd investitie sau in scopuri de exploatare.

Valoare justi — pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre par{i identificate,
aflate In cunostinti de cauzi si hotiirite, care reflectd interesele acelor p?ar;i

Valoare specialii — 0 sumi care reflectd caractensncﬂe partlculare ale unui activ, care au valoare
numai pentru un cumpdrator special.

Valoarea de piati — suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(#) la data
evaludrii, intre un cumpéritor hotart §i un vanzitor hotirat, intr-o tranzac{ie nepartinitoare, dupd un
marketing adecvat si in care pérfile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fard
constringere.

-8-
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Valoarea sinergici — un element suplimentar al valorii, creat prin combinarea a doud sau mai multe

.active sau drepturi, In urma céireia valoarea combinati este mai mare decét suma valorilor separate.

Evaluare si rationament1. Aplicarea principiilor din aceste standarde, la situatiile specifice, va cere
exercitarea rafionamentului: Acest rafionament trebuie si fie aplicat in mod obiectiv si nu ar trebui si
fie folosit pentru a supraevalua sau subevalua rezultatu! evaluirii. Rajionamentul va fi exercitat

avand in-vedere scopul evaludrii, tipul valorii si orice-alte.-ipoteze aplicabile valorii. - -~ -

Independenti si obiectivitate
2. Procesul de evaluare impune evaluatorului sa aplice rationamente impartiale cu privire la
increderea care trebuie atribuitd diferitelor date faptice sau ipoteze utilizate pentru a ajunge la o

concluzie asupra valorii. Pentru ca o evaluare si fie credibilg, este important ca acele rationamente sa
fie receptate ca fiind aplicate Intr-un mediu care promoveaz3 transparenta si minimizeaza influenta
oricaror factori subiectivi care influenteazi procesul.

3. Multe tari au legi sau reglementdri 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 §i definifii recunoscute la nivel
international pentru efectuarea si raportarea evaludrilor. Ele nu se referi la relatiile dintre clienii

‘evaludrilor si evaluatori, iar problemele referitoare la comportamentul deontologic si etic al

evaluatorilor revin organizatiilor profesionale sau altor organizafii care au un rol de reglementare
pentru evaluatori. '

4. Chiar dacd regulile de conduitd pentru evaluatori nu fac obiectul acestor standarde, totusi este
fundamentald aplicarea de controale si proceduri adecvate, pentru a se asigura gradul de
independentd si obiectivitate necesar in procesul de evaluare, astfel incit rezultatul sé fie privit ca
fiind obiectiv. In cazul in care scopul evaluirii solicita ca evaluatorul si aibd un anumit statut sau sa
se dezviluie statutul acestuia, cerintele sunt prezentate in standardul corespunzitor.

Competenti

5. Deoarece evaluarea solicitd exercitarea abilititii si rafionamentului profesional, este esential ca
evaludrile sé fie efectuate de cétre o persoani sau de o firma care poseda abilitatile tehnice adecvate,
experientd i cunostinie despre subiectul evaludrii, despre piata pe care acesta se comercializeaza si
despre scopul evalurii.

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

Pret, cost si valoare

7. Pretul este suma de bani cerutd, oferitd sau platita pentru un activ. Din cauza capacititilor
financiare, a motivatiilor sau intereselor speciale ale unui anumit cumpéritor sau vanzitor, prejul
platit poate fi diferit de valoarea care ar putea fi atribuitd activului de citre alte persoane.

8. Costul este suma de bani necesari pentru a achizitiona sau produce activul. Cand acel activ a fost
achizitionat sau produs, costul lui devine un fapt concret. Preful este corelat cu costul deoarece preful
platit pentru un activ devine costul acestuia pentru cumpérator.

9. Valoarea nu este un fapt, ci o opinie:(a) fie asupra celui mai probabil pref care ar fi platit pentru un
activ, In cadrul unui schimb,(b) fie asupra beneficiilor economice rezultate din definerea unui activ.
O valoare de schimb este un pret ipotetic, iar ipotezele pe baza céirora se estimeazi valoarea sunt
determinate de scopul evaluirii.O valoare pentru proprietar este o estimare a beneficiilor care ar
reveni unei anumite pérti titulare a proprietéfii.

10. Cuvéntul ,,evaluare” se referd atét la valoarea estimatd (concluzia evaludrii), cit si la
determinarea valorii estimate (actul de a evalua). In aceste standarde, sensul acestui cuvént ar trebui
sd rezulte clar din contextul in care este folosit. Acolo unde existd riscul unei confuzii sau este

nevoie de a face distinctia clard intre sensurile alternative, se utilizeaza cuvinte adifionale

Piatall. O piatd este mediul in care bunurile §i serviciile se comercializeaza Intre cumparatori §i
vanzitori, prin mecanismul-pretului. Conceptul de piat# presupune ci bunurile sau serviciile se pot
comercializa fird restrictii Intre cumpérétori si vAnzétori. Fiecare parte va reactiona la raporturile
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dintre cerere i ofertd si la al{i factori de stabilire a pretului,ca si la propria lor infelegere a utilititii
relative a bunurilor sau serviciilor $i la nevoile si dorintele individuale.

12. Pentru a estima cel mati probabil pret care ar fi plitit pentru un activ, este fundamentali
intelegerea dimensiunii piefei pe care acel activ s-ar comercializa. Aceasta deoarece preful obtenabil
va depinde de numérul cumpdratorilor §i vanzatorilor de pe piata particulari 1a data evaludrii. Pentru
a avea un efect asupra pretulm cumpératoru st vénzitorii trebuie si aib3 acces pe piatd. O piaja

poate fi definitd pe baza unor criterii variate. Acestea sunt:(a) bunurile sau serviciile care se
comercializeazi, de exemplu piata autovehiculelor este diferitd de piata aurului,(b) limitirile
dimensiunii sau distributiei, de exemplu un producator de bunuri ar putea si nu detini infrastructura

dedistributie sau de comercializare pentru a vinde utilizatorilor finali, iar ufilizatorii finali ar putea
s& nu solicite bunurile in volumul la care acestea se produc de. citre producitor,(c) geografic, de
exemplu piata bunurilor sau serviciilor sirnilare poate fi locala, regionals, nationald sau
internationala.
13. Totusi, cu toate ci in orice moment o piatd poate fi independenti si poate fi putin influenat de
activitatea de pe alte piete, pe 0 anumité perioada de timp pietele se vor influenta reciproc. De
exemply, la o anumité daté, preful unui activ dintr-o tar3 poate fi mai mare decét cel care ar putea fi
obtinut in altd tard, pentru un activ identic. Daca sunt ignorate orice efecte posibile de distorsiune,
- | cauzate de restrictiile guvernamentale de comercializare sau de politicile fiscale, in timp, furnizorii.ar
.| majora oferta de marfi cétre {ara in care pot obfine un pret ridicat $i ar diminua oferta ciltre jara in
care preful a fost micsorat, aducind astfel preturile la aproximativ acelasi nivel.
14. Dacd din context nu rezultd in mod clar, referintele din IVS cu privire la piata se refer la piata
-| pé care se schimb3 in mod normal activul sau datoria supuse evaluirii, la data evaludirii, §i la care au
| acces multi participanti pe piatd, inclusiv proprietarul curent.
15. Rareori pietele functioneazi perfect, cu un echilibru constant intre ofertd si cerere si cu un nivel
constant de activitate, din cauza diferitelor imperfectiuni. Pot fi imperfectiuni obisnuite ale pietei:
fluctuatii ale ofertel, cresteri sau diminuéri bruste ale cererii sau asimetria cunostintelor definute de
participantii pe piatd. Deoarece participantii pe pia{a reactioneazi la aceste imperfectiuni, este
posibil, la un moment dat, ca o piatd sa se ajusteze la orice modificare care a cauzat dezechilibrul. O
‘evaluare care are ca obiectiv estimarea celui mai probabil pret de piaté trebuie s3 reflecte conditiile
|-de pe piata relevantd, existente la data evaludrii, si nu pretul corectat sau atenuat, bazat pe o
presupusd refacere a echilibrului.
Activitatea pietei
16. Gradul de activitate pe orice piatd va fluctua. Desi ar putea fi posibil si se identifice un nivel
normal al activita{ii pietei, pe o pericadi lunga de timp, pe multe piete vor exista perioade n care
activitatea este semnificativ mai mare sau mai mica fatd de nivelul normal. Nivelurile de activitate
pot fi exprimate numai in termeni relativi, de exemplu piata este mai activi sau mai putin activa fati
de cum a fost aceasta la o dati anterioars. Nu existd o delimitare clar definit3 intre o piaf3 activi i o
piatd inactiva.
17. Céand cererea este mai mare fa{i de ofertd, se asteapts ca preturile sé creascé, tinzdnd astfel s
atragd intrarea pe piajd a mai multor vanzitori si, deci, o activitate in crestere. Opusul este cazul cand
cererea este mica st preturile scad. Totusi, nivelurile diferite ale activitafii sunt mai degraba un
réspuns la miscarea preturilor decat o cauza a acesteia. Tranzactiile pot avea loc i au loc pe piete
care, in mod curent, sunt mai putin active decat este normal si, ceea ce este important, cumpéritorii
potentiali vor avea in minte un pref pentru care sunt dispusi si intre pe piafa.
18. Informatiile despre pret de pe o piati inactiva pot fi totusi o dovadi a valorii de piatd. O perioadi
de scidere a prefurilor este posibil s& cunoasca atit o diminuare a nivelurilor activitatii, ct si o
crestere a vanzérilor care pot fi considerate ,,forfate”. Totusi, pe piefele in declin, existd vinzétori
care nu acfioneaza sub constrangerea de a vinde si a nu {ine cont de dovada prefurilor reallzate de
astfel de vénzétori ar insemna ignorarea realitatilor pietei.
Participantii pe piatd
19. Informatiile din IVS, cu privire la participantii pe piati, se refer la toate persoanele, companiile
sau la alte entitéti care sunt implicate In tranzactii curente sau care intentioneazi si intre Intr-o
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tranzactie cu un anumit tip de activ. Hotirdrea de a comercializa §i orice optici atribuite
participantilor pe piatd sunt cele specifice acelor cumpérétori si vAnzitori sau cumpérétorilor si
véanzitorilor potentiali, activi pe o pia{3 la data evaludrii i nu cele ale unor anumite persoane sau
entitafi.

20. In efectuarea unei evaluiiri bazate pe date de piatd, circumstanele faptice ale proprietarului

_|.curent sau ale unui anumit.cumpérator potential nu.sunt relevante, deoarece.atit vinzatorul. hotarat, . . .

cét 51 cumpdrdtorul hotdrit sunt persoane sau entitéti ipotetice care au atributele unui participant tipic
pe piatd. Aceste atribute suntcomentate in cadrul conceptual referitor la valoarea de piatd Cadrul 7
conceptual cere, de asemenea, excluderea oricirui_element al valorii speciale sau oricirui-element al_|

-

valorii care nu ar fi-disponibil majoritatii participantilor pe piatd

Factorii specifici entitatii .

21. Factorii care sunt specifici unui anumit cumparator sau vanzitor si care nu sunt disponibili
participantilor pe piatd sunt'exclusi din datele de intrare utilizate la o evaluare bazatd pe informatii de
piatd. Exemple de factori specifici entitétii, care pot s4 nu fie disponibili majoritatii participantilor pe
piatd, sunt urmétorii:(a) valoarea suplimentara rezultatd din crearea unui portofoliu de active
similare,(b) sinergii unice dintre activ §i 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 ¢4 astfel de factori sunt specifici entitaii sau ca vor fi disponibili altora pe
piatd se face de la caz, la caz. De exemplu, se poate ca un activ s nu se tranzactioneze in mod

‘| normal ca element de sine stétitor, ci ca parte a unui grup. Orice sinergii cu activele Inrudite vor fi

transferate participangilor pe piatd impreund cu transferul grupului si deci, nu sunt specifice entitatii.

1+ 23. Daca obiectivul evaludrii este determinarea valorii pentru un anumit proprietar, in evaluarea

activului sunt reflectati factorii specifici entititii. Urmétoarele exemple prezinti situatiile in care
poate fi cerutd valoarea pentru un anumit proprietar:(a) fundamentarea deciziilor de investitii,(b)
verificarea performantei unui activ.

‘Agregarea

24. Adesea, valoarea unui activ individual este dependenta de asocierea lui cu alte active relationate.
Exemple sunt:(a) compensarea activelor $i datoriilor intr-un portofoliu de instrurnente financiare,(b)
un portofoliu de proprietafi care se completeaza unele pe celelalte, oferind cumparatoruhu potential
fie un venit ridicat, fie o prezentd n locatii strategice,(c) un grup de magsini dintr-o linie de productie
sau programul informatic necesar pentru func{ionarea unei/unor magini,(d) retete §i brevete de
inventie care sustin un brand,(e) teren, clidiri si imobiliziri corporale mobile interdependente
utilizate infr-o intreprindere.

25. Cénd se cere evaluarea activelor care sunt definute in combinatie cu alte active complementare
sau conexe, este important sa se defineasca clar daci este vorba de un grup sau portofoliu de active
care va fi evaluat sau de active individuale. In cel de al doilea caz, este important si se stabileasci
daci fiecare activ se va evalua:(a) ca un element individual, dar asumaénd ipoteza ci celelalte active
sunt disponibile pentru un cumpéritor, sau(b) ca un element individual, dar asuménd ipoteza ca
celelalte active nu sunt disponibile pentru un cumparétor.

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
tranzactiel ipotetice, relatia si motivatia partilor $i misura in care activul este expus pe piatd. In
functie de scopul evaludrii, tipul adecvat al valorii va fi diferit: Un tip al valorii ar trebui si fie in
mod clar diferentiat de:(a) abordarea sau metoda utilizatii pentru a oferi o indicatie asupra valorii,(b)
tipul activului care este evaluat,(c) starea efectivi sau atribuits a unui activ, la momentul evaludrii,(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 pret care ar fi obtinut intr-un schimb ipotetic pe o piati libera st
concurentiala. In aceasts categorie se incadreaza valoarea de piafd, asa cum este definité in aceste
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standarde;(b) a doua implicd estimarea beneficiilor pe care o persoand sau o entitate le va obtine din
definerea unui activ. Valoarea este specifici pentru acea persoand sau entitate $i poate si nu aibi
nicio relevanta pentru participantii pe piatd. In aceasta categorie se incadreazii valoarea de investifie
si valoarea speciald, asa cum sunt definite in aceste standarde;(c) a treia se referi la estimarea
pretului care ar fi convenit, in mod rezonabil, intre doua parti specifice pentru schimbul unui activ.

O

_|Desi partile ar putea sa fie independente intre ele 5i negocierea sa fie nepértinitoare, nu este necesar

ca activul si fie expus pe piati, iar pretul convenit poate fi unul care reflects mai degraba avantajele

“sau dezavantajele specifice ale proprietdtii pentru pértile implicate, decat cele de pe piaf, in
| ansamblul ei. In aceasta categorle se incadreaza valoarea justd, asa cum este definitd in aceste.

standarde.

| 29. Evaluarile pot solicita utilizarea diferitelor tipuri ale valorii, care sunt definite printr-o lege, o

reglementare, un contract privat sau un alt document. Desi astfel de tipuri ale valorii pot p#rea ca
fiind similare cu tipurile valorii definite in aceste standarde, aplicarea lor poate solicita o abordare
diferita de cea descrisd in IVS, cu exceptia cazului cand, in documentul respectiv, se fac referinte
fard echivoc la IVS. Astfel de tipuri ale valorii trebuie s3 fie interpretate si aplicate
conformprevederilor din documentul sursa. Exemple de tipuri ale valorii, care sunt definite in alte
reglementri, 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 dara evaludrii,
intre un cumpdritor hotarat si un vanzétor hotarat, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupa un marketing
adecvat siin care parile au actionat fiecare in cunostintd de cauzi, prudent si far3 constringere.

31. Defini{ia valorii de piafd se aplica in conformitate cu urmétorul cadru conceptual:(a) ,,suma
estimatd” se referd la un pref exprimat in unitifimonetare, plitibil pentru activ, intr-o tranzactie
nepartinitoare de piatd. Valoarea de piafd este pretul cel mai probabil care se poate obtine in mod
rezonabil pe piatd, la data evaludrii, in conformitate cu definifia valorii de piagd. Acesta este cel mai
bun pref obtenabil in mod rezonabil de citre vanzitorsi cel mai avantajos pret obtenabil in mod
rezonabil de catre cumpdérator. Aceasti estimare exclude, in mod explicit, un pret estimat, majorat
sau micgorat de clauze sau situafii speciale, cum ar fi o finanfare atipic, operatiuni de vénzare si
lease-back, contrapresta‘;iile sau facilititile speciale acordate de orice persoani asociati cu vénzarea,
precurn si de orice element al valorii speciale; (b) ,,un activ ar putea fi schimbat” se referd la faptul
¢i valoarea unui activ este mai degrabi o suma de bani estimati, decat o suma de bani
predeterminatd sau preful efectiv de vanzare. Este pretul dintr-o tranzactie care intrunegte toate
elementele definitiei valorii de piata la data evaludriiy(c) ,,la data evaluiirii” cere ca valoarea si fie
specificd unui moment, unei anumite date. Deoarece pietele si conditiile de piatd se pot modifica,
valoarea estimata poate sé fie incorectd sau nepotrivitd pentru o altd dati, Méarimea valorii va reflecta
starea §i circumstantele pietei curente, asa cum sunt ele la data efectivd a evaludrii si nu la o dati
anterioard sau la o dati viitoare. Definitia presupune §i realizarea simultand a schimbului si incheierii

contractului de vanzare, fard orice fluctuatie a prefului care ar putea altfel sa apar;(d) ,,intre un
| cumpérator hotarat™ se referd la un cumpdrétor care este motivat, dar nu si obligat sa cumpere. Acest

cumpdritor nu este nici neribdator, nici decis s cumpere la orice pref. De asemenea, acest
curnpdritor este unul care achizitioneaza in conformitate mai degrabé cu realitétile pietei curente si
cu asgteptirile pietei curente, decét cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a cérei existen{d nu
poate fi demonstrati sau anticipatd. Cumpératorul ipotetic nu ar plati un pret mai mare decét pretul
cerut pe piatd. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeazi ,,piata”;(e) ,,5i un vénzétor
hotarat” nu este nici un vanzétor nerabdétor, nici un vanzitor gata sé vanda la orice pref, nici unul
pregitit pentru a rezista la un pref care este considerat a fi nerezonabil pe piata curentd. Vanzitorul
hotarat este motivat sii vAnda activul, in conditiile pietei, la cel mai bun pret accesibil pe piata liber3,
dupi un marketing adecvat, oricare ar fi acel pret. Circumstantele faptice ale proprietarului actual nu
fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzatorul hotarat este un proprietar ipotetic;(f) ,,intr-o
tranzactie nepartinitoare” este una care are loc Intre parti care nu au o relafie anumita sau speciali, de
exemplu, intre compania mamai $i companiile sucursale sau Intre proprietar §i chirias, care ar face ca
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nivelul prefului si nu fie caracteristic pentru piat3, sau si fie majorat prin includerea unui element al
valorii speciale. Tranzactia la valoarea de piatd se presupune ¢ are loc intre parfi fird legaturs intre
ele, fiecare actiondnd in mod independent; (g) ,,dupa un marketing adecvat” inseamna c# activul ar fi
expus pe piafd in modul cel mai adecvat pentru a efectua cedarea lui la cel mai bun pret obtenabil in
mod rezonabil, in conformitate cu definifia valorii de piatd. Metoda de vanzare este considerati a fi
cea mai adecvati metoda pentru obtinerea celui mai bun pret pe piata la care vanzitorul are acces.
Durata timpului de expunere pe piatd nu este o perioada fix4, ci va varia In functie de tipul activului
si de conditiile pietei. Singuru] criteriu este ca trebuie s4 fi existat suficient timp ca activul s# fie adus

-| In atengia unui numdr adecvat de participanii pe piajd. Perioada de expunere are loc tnainte de data”

evaludriiy(h) ,in care pirtile au actionat fiecare In cunostinia de cauzi, prudent” presupune c& atét
cumpdaratorul hotarat, cat i vanzéitorul hotérat sunt informati, de o maniera rezonabila, despre natura
si caracteristicile activului, despre utilizrileefective si potentiale ale acestuia, precum si despre
starea in care se afld piata la data evaludrii. Se mai presupune ci fiecare parte utilizeazi acele
cunostinte in mod prudent, pentru a ciuta pretul cel mai favorabil corespunzitor pozitiei lor ocupate
in tranzactie. Prudenta se apreciazé prin referire la situatia pietei de la data evaludrii s neluand in
considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neapirat imprudent
pentru un vanzétor sé vanda activele pe o piatd cu preturi In sc@dere, la un pret care este mai mic
decit preturile de piafi anterioare. in astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe pietele
care inregistreazi modificdri ale preturilor, cumpérétorul sau vinzitorul prudent va actiona in
conformitate cu cele mai bune informatii de piata, disponibile la data evalugrii;(i) ,,5i fird

_constrangere” stabile$te faptul cé fiecare parte este motivata sa faci tranzactia, dar niciuna nu este

nici fortaté, nici obligatd in mod nejustificat si o faci.

32. Conceptul valoar e de piafd presupune un preg negocmt pe o piafd deschisé si concurentiald pe
care participaniil actioneazi In mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piati international3 sau o
piafa locala. Piata poate fi constituitd din numerosi cumpératori si vanzétori sau poate fi o piafé
caracterizatd printr-un numar limitat de participanti pe piaté. Piata pe care este expus activul pentru
vénzare 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 buna
utilizare este utilizarea unui activ care 1i maximizeaza productivitatea si care este posibila, permisa
legal si fezabild financiar. Cea mai buni utilizare poate fi continuarea utilizarii existente a activului
sau o utilizare alternativii. Aceasta este determinaté de utilizarea pe care un participant pe piafi ar
intenfiona s# o dea unui activ, atunci cénd stabileste pretul pe care ar fi dispus s& il ofere.

34. Cea mai bun3 utilizare a unui activ, evaluat ca fiind de sine stititor, poate fi diferiti de cea mai
bund utilizare a acestuia, c&nd activul este o parte a unui grup, caz in care trebuie luatd in
considerare contributia sa la valoarea totald a grupului.

"35. Determinarea celei mai bune utiliz&ri presupune luarea in considerare a unnatoarelor

(a) s# se stabileasca dac# o utilizare este posibild, prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de
citre participantii pe piata,(b) si reflecte cerinfa de a fi permisa legal, fiind necesar si se ia in
considerare orice restrictii in utilizarea activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic,(c)
cerinta ca utilizarea sé fie fezabila financiar, avand in vedere daci o utilizare alternativi, care este
posibili fizic gi permisa legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic pe piatd, dupd ce’
au fost luate in calcul costurile conversiei la acea utilizare, peste profitul generat de utilizarea

| existentd. , .

Costuri de tranzacg:lonare

36. Valoarea de piatd este preful estimat de tranzactlonare a unui act1v fir’ a se include costurile
vinzatorului generate de vanzare sau costurile cumpératorului generate de cumpérare i fard a se face
o corectie pentru orice taxe platibile de oricare parte, ca efect direct al tranzactiei.

Valoarea de investitic

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

38. Aceasta este un tip al valorii specific entitdtii. Desi valoarea pentru proprietar a unui activ poate

fi egald cu suma de bani care ar putea fi obtinutd din vanzarea lui céitre o alt parte, acest tip al
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valorii reflectd beneficiile obtinute de o entitate din detinerea unui activ $i, ca urmare, nu presupune
in mod necesar un schimb ipotetic. Valoarea de investitie reflecta situatiile si obiectivele financiare
ale entitétii pentru care se face evaluarea. Ea este deseori utilizatd pentru cuantificarea performantei
investitiei. Diferenta dintre valoarea de investitie a unui activ si valoarea lui de piafd reprezintd
motivatia pentru cumpératori sau pentru vanzitori de a intra pe piaa.

—1-40. Definitia valorii juste-din IFRS este diferiti de-cea-de mai-sus.-IVSB-consideri-ci; in-general,— | —

Valoarea justi
39. Valoarea justd este preful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti
identificate, aflate In cunostintd de cauzi si hotérite, care reflectd interesele acelor pirti.

definitia valorii juste din IFRS este coerentd cu valoarea de piatd. Definitia si aplicarea valorii juste,
conform IFRS, este comentatd in IVS 300 Evaludri pentru raportarea financiard.

41. Pentru alte scopuri decét pentru utilizarea in situatiile financiare, valoarea justd poate fi diferita
de valoarea de piafd. Valoarea justd cere estimarea prefului care este just pentru ambele parti
identificate, ludnd in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecar parte le va obfine din
tranzactie. Aceasta, de obicei, este aplicata In contextul judiciar. in contrast, valoarea de piatd cere
ca orice avantaj, care nu ar {1 obtenabil de cétre participantii pe piat3, s& nu fie luat in considerare.
42. Valoarea justd este un concept mai larg decét valoarea de piatd. Desi, In multe cazuri, preful
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 combindrii
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 defindtort anumiti poate fi just
pentru acestia, dar diferit de preful care ar putea fi obtinut pe piata,(b) determinarea unui pret care ar
11 just pentru un locator §i un locatar, fie pentru transferul permanent al activului inchiriat, fie pentru
anularea datoriei aferente contractului de inchiriere.

Valoarea speciali

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

45. Un cumpdrdtor special este un anumit cumpdarator pentru care un anumit activ are valoare
speciald, datoritd avantajelor rezultate din proprietatea asupra acestuia, care nu ar fi disponibile altor
cumpdritori de pe piata. '

46. Valoarea speciald poate apare cand un activ are caracteristici care il fac mai atractiv pentru un
anumit cumparator, decat pentru alti cumparatori de pe piatd. Aceste caracteristici pot fi
caracteristicile fizice, geografice, economice sau juridice ale unui activ. Valoarea de piatd cere
eliminarea oricarui element al valorii speciale, deoarece la orice moment dat se presupune ci exist
un cumpérétor hotérat i nu un anumit cumpérétor hotérat.

47. Cand valoarea speciald este identificata, aceasta ar trebui raportats si diferentiatd clar de
valoarea de piatd.

Valoarea sinergiei

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

Ipoteze 49. Deseori este necesar ca, pe ling3 stabilirea tipului valorii, sa se formuleze o ipotezd sau
mai multe ipoteze, pentru a clarifica fie starea activului in cadrul schimbului ipotetic, fie situatiile in
care se presupune c3 activul se schimbi. Astfel de ipoteze pot avea un impact semnificativ asupra
valorii. _

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

+ ipoteza ci Intreprinderea €ste transferatd ca o entitate complets aflati in exploatare,

+ ipoteza ci activele folosite intr-o intreprindere sunt transferate separat de intreprindere, fie in mod

individual, fie ca grup,
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» ipoteza ci un activ evaluat individual este transferat impreuni cu alte active complementare

» ipoteza ¢ un pachet de actiuni este transferat fie ca pachet, fie in considerati ca fiind liberd in
cazul transferului ipotetic.

51. Cénd se stabileste o ipotezi prin care se asuma situafii care diferd de cele existente la data
evaludrii, ipoteza respectivi devine o ipotezd speciald (a se vedea IVS 101 Sfera misiunii de
evaluare). Ipotezele speciale sunt utilizate adesea pentru a.descrie.efectul. unor schimbéri posibile .
asupra valoril unui activ. Acestea sunt desemnate ca fiind ,,speciale” pentru a sublinia utxhzatorulul
evaludirii faptul cd o concluzie asupra valorii este condifionati de o schimbare in situatiile curente,

‘sau ofi ncensta reflectd un punct de vedere care nu ar fi-Juat in considerare de participantil de pe piat, |

la data evaludrii.

52. Ipotezele si ipotezele speciale trebuie si fie rezonabile si sé fie relevante in raport cu scopul
pentru care este ceruté evaluarea.

Vanziri fortate

53. Termenul ,,vinzare fortatd” se utilizeaza deseori in situatiile cAnd un vanzéator este constréns s&
vanda si, in consecintd, nu are la dispozitie o perioada de marketing adecvata. Pretul care ar putea fi
obtinut in aceste situatii va depinde de natura presiunii asupra vanzitorului si de motivele pentru care
nu poate si aibd la dispozitie o perioada de marketing adecvata. De asemenea, ar putea reflecta
consecintele asupra vanzitorului cauzate de imposibilitatea de a vinde in perioada disponibila, Cu
exceptia cazului cand natura presiunii §i motivul constringerilor asupra vanzitorului sunt cunoscute,
preful obtenabil intr-o vinzare forfati nu poate fi estimat in mod realist. Preful pe care un vanzétor il
va accepta intr-o vanzare forfatd va reflecta mai degraba situatiile ui speciale, decét cele ale
vanzatorului ipotetic hotérat, din definitia valorii de piagi. Preful obtenabil intr-o vanzare forfatd are
numai intAmplator o legiturd cu valoarea de piatd sau cu orice alte tipuri ale valorii definite in acest
standard. O ,,vanzare fortatd” este o descriere a situatiei in care are loc schimbul si nu un tip af
valorii distinet.

54. Daci se cere o indicatie asupra pretului obtenabil intr-o vinzare forfats, va fi necesar si se
identifice in mod clar motivele constrangerii vAnzatorului, inclusiv consecintele imposibilititii de a
vinde in perioada specificatd, prin emiterea unor ipoteze adecvate.

Daci la data evaludrii aceste situatii nu exista, ele trebuie clar identificate ca fiind ipoteze speciale.
55. Véanzarile de pe o piatd inactiva sau In declin nu sunt in mod automat ,,vanziri forfate”, deoarece
un vAnzitor ar putea spera la un pref mai bun dac conditiile de piatd se imbunatatesc. Cu exceptia
cazului in care vanzitorul este obligat sd vAnda pana la o data limita, fapt care impiedicd un
marketing adecvat, vAnzitorul va fi un vanzitor hotarat, conform definitiei valorii de piatd
Abordiri in evaluare

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

‘| Abordarea prin piata

57. Abordarea prin piatd oferi 0 indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active
identice sau similare, al c#ror pref se cunoaste.
58. Prima etapi a acestei abordri este obtinerea preturilor de tranzactionare a activelor identice sau-
similare, tranzactionate recent pe piatd. Dac4 existd putine tranzactii recente, de asemenea, poate fi
util s& se ia In considerare preturile activelor identice sau similare

‘care sunt listate sau oferite spre vinzare, cu condifia ca relevanta acestor informatii si fie clar

stabilitd si analizata critic. Poate fi necesar ca preful altor tranzactii s fie corectat pentru a reflecta
orice diferente fata de conditiile tranzactiilor efective si si fie definit tipul valorii §i orice ipoteze
care urmeaza sé fie adoptate pentru evaluarea care se realizeazii. Pot exista §i diferente Intre
caracteristicile juridice, economice sau fizice ale activelor din alte tranzactii, fata 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 singuri valoare a capitalului.

_15-




S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.866/2013

60. Aceastd abordare ia In considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata lui de viafa utila
si indica valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implicé transformarea venitului intr-
o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate corespunzitoare de actualizare. Fluxul de venit poate
sa derive dintr-un contract/din contracte sau sd nu fie de natura contractual, de exemplu, profitul
anticipat si generat fie din utilizarea, fie din definerea activului.

61. Metodele inscrise in abordarea prin venit sunt:

« capitalizarea venitului, In care unui venit reprezentativ al unei singure perioade i se aplici o rata cu
toate riscurile incluse sau rata de capitalizare totala,

+ fluxul de numerar actualizat, in care unei serii de fluxuri de numerar din perioadele viitoare i se

aplicd o rata de actualizare pentru a le actualiza la valoarea lor prezenta,

« diferite modele de evaluare a optiunilor.

62. Abordarea prin venit poate fi aplicata 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 oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic
conform céruia un cumpdardtor nu va plati mai mult pentru un activ, decét costul necesar obtinerii
unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire.

64. Aceasta abordare se bazeaza pe principiul conform céruia preful, pe care un cumpéritor de pe

| piatd il va plati pentru activul supus evaludrii, nu va fi mai mare decat costul aferent cumpérérii sau

construirii unui echivalent modern, cu exceptia cazului in care sunt implicati factori precum duratd
de timp nejustificata, dificultate, risc si al{ii asemenea. Deseori, activul supus evaluarii va fi mai
putin atractiv decét alternativa care ar putea fi cumpératd sau construitd, din cauza vérstei sau a
deprecierii. In acest caz, trebuie facute corectii asupra costului activului alternativ, in functie de ripul
valorii cerut.

Metode de aplicare

-65. Fiecare din aceste abordéri principale in evaluare includ diferite 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 referd la datele si la alte informatii care se utilizeaza 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 fata de risc a participantilor pe piata.

69. O credibilitate mai mare poate fi acordata, in mod normal, datelor de intrare reale; totusi, cand

‘acestea sunt mai pufin relevante, de exemplu, cdnd dovada despre tranzactiile reale este invechits,

cand fluxurile de numerar istorice nu sunt indicative pentru fluxurile de numerar viitoare sau ¢and
informatia despre costul efectiv este costul istoric, se poate acorda o relevanta mai mare datelor de
intrare asumate.

70. In mod normal, o evaluare va fi mai sigura atunci cand existd multe

date de intrare. Cand existd putine date de intrare, trebuie avuta o grija deosebiti la analiza si
verificarea acestora.

71. In cazul in care datele de intrare contin dovezi despre o tranzactie, ar trebui luate precautii cind
se verifica daca termenii tranzactiei respective au fost conformi cu cei precizati in tipul valorii cerut.
72. Natura si sursa datelor de intrare pentru evaluare trebuie sa reflecte tipul valorii, care, la randul
lui depinde de scopul evaludrii. De exemplu, pentru estimarea valorii de piafa pot fi utilizate
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diferitele abordari i metode, cu conditia si se bazeze pe date obtinute din piata. Abordarea prin
piajd va utiliza, prin definitie, date de intrare derivate din piata. Pentru a indica valoarea de piatd,
abordarea prin venit ar trebui sa fie aplicati prin utilizarea datelor de intrare si a ipotezelor care ar fi
adoptate de cétre participantii pe piata. Pentru a indica valoarea de piafa utilizandu-se abordarea
prin cost, ar trebui determinat costul si deprecierea aferente unui activ cu aceeasi utilitate, prin
intermediul analizei costurilor §i deprecierii existente pe piata. Disponibilitatea datelor si situatiile de
pe piata activului evaluat vor determina care metodi este cea mai relevants si adecvatd. Fiecare
abordare sau metoda ar trebui si ofere o indicatie despre valoarea de piatd, daci se bazeaza pe date
oferite de piatd, analizate in mod corespunzator.

73. In general, abordarile si metodele de evaluare sunt aceleasi pentru orice tipuri de evaludri. 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 detinuti de o .
companie va fi evaluata in contextul pietei imobiliare relevante pe care se comercializeaza
proprietatea imobiliard, in timp ce actiunile aceleiasi companii vor fi evaluate in contextul pietei pe
care se tranzactioneaza actiunile.

IVS 230 Drepturi asupra proprietitii imobiliare

| 1. Principiile continute 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 evaludrile 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
evalueaza, trebuie incluse urmatoarele considerente:

* o descriere a dreptului asupra proprietdfii imobiliare care se evalueazi;

* identificarea oricarui drept absolut sau subordonat care influenteaza dreptul evaluat.

3. Pentru respectarea cerintelor din IVS 101, paragrafele 2(g) si 2(h), de prezentare a amplorii
investigatiei si a naturii si surselor de informatii utilizate, trebuie incluse urmitoarele considerente:

* datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietdtii imobiliare $l a oricdror drepturi
inrudite relevante;

* amploarea oricérei inspectii;

* responsabilitatea pentru informatiile despre suprafata amplasamentului si suprafetele oricarei
cladiri;

* responsabilitatea pentru confirmarea caracteristicilor si stirii oricarei cladiri;

« amploarea investigatiei privind natura, specificatiile si adecvarea serviciilor; existenta oricdror
informatii privind starea solului si a fundatiei;

* responsabilitatea pentru identificarea riscurilor de mediu inconjuritor, reale sau potentiale.

4. Exemple tipice de ipoteze speciale, care pot fi convenite si confirmate pentru conformarea cu
cerinfa IVS 101, sunt:

* cd a aparut o modificare fizica specificata, de exemplu o cladire propusi este evaluati ca si cum ar
fi finalizata la data evaludrii;

* cd a aparut o modificare in statutul cladirii, de exemplu o cladire vacanti a fost inchiriati sau o
cladire inchiriata a devenit vacanti la data evaludrii.

COMENTARII

Tipuri de drepturi asupra proprietiitii imobiliare

Cl1. Dreptul asupra proprietatii imobiliare conferd titularului dreptul de a poseda, folosi si dispune de
teren $i constructii. Exista trei tipuri de bazi ale dreptului asupra proprietitii imobiliare:

(a) dreptul absolut asupra oricarei suprafete de teren. Titularul acestui drept are un drept absolut de a
poseda i a dispune de teren si de orice cladiri existente pe acesta, in mod perpetuu, supus doar unor
drepturi subordonate si unor ingradiri stabilite prin lege; b) un drept subordonat care confers
titularului dreptul exclusiv de folosinti a unei suprafete specificate de teren sau cladiri, pentru o
anumita perioada, de exemplu conform clauzelor unui contract de inchiriere;(c) un drept de folosinta
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a terenului sau cladirilor, fird un drept exclusiv de folosinta, de exemplu dreptul de trecere pe teren
sau de a-] folosi numai pentru o anumita activitate.

-C2 Drepturile asupra proprietdtii imobiliare pot fi detinute in comun, caz in care mai multi titulari il
pot partaja sau individual, cand fiecare titular detine o anumita cota-parte.

C3 Desl in tari diferite se utilizeaza diferite cuvinte i termeni pentru a descrie aceste tipuri
principale de drepturi asupra proprietdtii imobiliare, conceptele de drept absolut de proprietate, de
drept exclusiv asupra proprietafii pentru o perioada limitata de timp sau de drept neexclusiv asupra
proprietdfii pentru un scop anumit sunt comune celor mai multe jurisdictii. Caracteristica de fi
inamoyvibil/e a terenului si a cladirilor semnifica faptul ci intr-o tranzactie este transferat dreptul
detinut de o parte si nu fizic, terenul si cladirile.Deci, valoarea se ataseaza mai degraba dreptului
asupra proprietdtii 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 proprietati. Drepturile de inchiriere acordate direct de catre titularul dreptului absolut de
proprietate sunt drepturi de ,,inchiriere initiala”. Dacé nu este interzis prin termenii contractului de
inchiriere, titularul dreptului de inchiriere initiala poate inchiria o parte sau intreaga proprietate unei
terfe pdrfi, care este numitd drept de subinchiriere. Durata dreptului de subinchiriere va fi intotdeauna
mai scurtd decat durata inchirierii initiale, din care provine, chiar §i cu o singura zi.

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

» desi un drept absolut de proprietate acorda un drept integral de proprietate in 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 anumita perioada, la sféarsitul céreia proprietatea revine
titularului dreptului absolut de proprietate, din care a fost creat. Contractul de inchiriere va include in
mod normal obligatiile chiriasului, de exemplu plata chiriei i a altor cheltuieli. De asemenea, poate
impune conditii sau restrictii, cum ar fi modul de folosin{i a proprietitii sau modul de transfer al
dreptului catre o ter{ parte;

* un drept de folosinta poate fi detinut in mod perpetuu sau pe o perioada determinatd. Dreptul poate
depinde de actiuneadetinatorului de a face platile sau de a respecta anumite conditiiconvenite.

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

C7. Drepturile asupra proprietatii imobiliare sunt definite prin constitutie si adesea sunt reglementate
de legislatia nationala sau locala. Inainte de a face o evaluare a unui drept asupra propriefdyii
imobiliare este important sd se cunoasca cadrul legal relevant care afecteazi acel drept.

Chiria C8. Cand se evalueaza fie un drept de proprietate afectat de locatiune, fie un drept creat de
contractul de inchiriere, este necesar si se ia in considerare chiria contractuala, iar in cazul in care
aceasta este diferita, chiria de piafd.

C9. Chiria de piatd este suma estimat pentru care o proprietate ar putea fi inchiriati la data
evaludrii, intre un locator hotarat si un locatar hotarét, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o
tranzactie nepértinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostintd de cauzi, prudent si fard constrangere.

C10. Comentariile prezentate pentru definitia similaré a valorii de piatd din IVS - Cadrul general,
pot fi aplicate pentru a ajuta la interpretarea definitiei chiriei de piatd. In particular, suma estimata
exclude o chirie majorata sau micsorata de clauze, contraprestatii sau facilitati speciale. ,,Clauzele de
inchiriere adecvate” sunt clauzele care ar fi convenite in mod uzual pe piata tipului de proprietate
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imobiliara, la data evaludrii, intre participantii pe piata. O valoare a chiriei de piafd ar trebui si fie
prezentatd numai in corelatie cu clauzele principale de inchiriere care au fost asumate.

CI1. Chiria contractuala reprezinti chiria care se conformeazi clauzelor unui anumit contract de
inchiriere curent. Ea poate fi fixa sau variabila pe durata contractului de inchiriere. F recventa platii
chiriei si baza calcularii variatiilor acesteia sunt stipulate n contractul de inchiriere si trebuie si fie
identificate si intelese pentru a putea stabili

beneficiile totale ce revin locatorulu, precum si obligatiile locataruluitandarde referitoare
Abordari in evaluare

C12. Toate cele trei aborddri principale in evaluare, descrise in 1VS - Cadrul general pot fi aplicate
pentru evaluarea drepturilor asupra proprietdtii imobiliare.

Abordarea prin piata ‘

C13. Drepturile asupra proprietatii imobiliare nu sunt omogene. Chiar daca terenul si cladirile, de
care este atasat dreptul asupra proprietatii imobiliare supus evaludrii, au caracteristici fizice identice
cu ale altora care se tranzactioneazi pe piatd, localizarea va fi diferiti. In pofida acestor deosebiri, in

‘mod uzual, abordarea prin piatd se aplica pentru evaluarea drepturilor asupra proprietdtii

imobiliare.
C14. Pentru a putea compara subiectul evalugrii cu pretul altui drept asupra proprietdtii imobiliare,

| care a fost recent tranzactionat sau care poata fi dispenibil pe piata, in mod uzual se poate siabili o

unitate de comparatie adecvati. Unitatile de comparatie, care se utilizeazi frecvent, rezulta din
analiza prefurilor de vénzare prin calcularea pretului pe metru péatrat pentru cladiri sau a pretului pe
hectar pentru teren. Alte unititi folosite pentru compararea preturilor, atunci cand existd suficienti
omogenitate intre caracteristicile fizice ale proprietatilor, sunt pretul pe camera sau pretul pe unitatea
de productie, de exemplu in cazul productiei agricole. O unitate de comparatie este utild numai
atunci cand este selectatd in mod judicios si este aplicata proprietatii subiect si proprietatilor
comparabile in fiecare analiza. In masura in care este posibil, orice unitate de comparatie utilizati ar
trebui sé fie cea care se utilizeazd in mod obisnuit de catre participantii pe piata relevanta.

C15. in procesul de evaluare, increderea care poate fi acordati oricirei informatii despre pretul
comparabil se determina prin comparatia diferitelor caracteristici ale proprietatii imobiliare si
tranzactiei, din care au rezultat datele despre pret, cu cele ale proprietitii evaluate. Trebuie luate in
considerare diferentele dintre urmitoarele elemente:

* dreptul care ofera dovada despre pret si dreptul asupra proprietétii supus evalurii;

» localizirile respective;

* calitatea terenului sau varsta si caracteristicile cladirilor;

* utilizarea permisa sau zonarea pentru fiecare proprietate;

* situatiile in care a fost determinat pretul si tipul valorii cerut;

* data efectiva a dovezii despre pret si data evaludrii ceruta.

Abordarea prin venit

C16. Sub denumirea genericd de abordare prin venit sunt utilizate diverse metode pentru indicarea
valorii, toate acestea avand ca o caracteristici comuna faptul ca valoarea se bazeazi pe un venit )
realizat sau pe unul previzionat, care fie este generat, fie ar putea fi generat de titularul dreptului. In
cazul unei investitii imobiliare, acel venit ar putea fi sub forma de chirie; in cazul unei cladiri
ocupate de proprietar, ar putea fi o chirie asumati (sau chirie evitatd), determinati pe baza costului
care ar fi suportat de proprietar pentru a inchiria un spatiu echivalent. In cazul in care o cladire 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 cladiri. Utilizarea potentialului comercial al proprietatii imobiliare, pentru a
indica valoarea acesteia, este cunoscutii sub denumirea uzuala de »metoda profiturilor”,

CI7. Fluxul de venit identificat este utilizat apoi pentru a indica valoarea printr-un proces de
capitalizare. Un flux de venit, care este probabil si rimani 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 l-ar agtepta sau castigul teoretic pe care
un proprietar ocupant l-ar astepta si reflecte valoarea banilor in timp, precum si riscurile si

iy
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recompensele proprietarului. Aceastd metoda, cunoscuta sub denumirea uzuala de metoda
randamentului cu toate riscurile incluse (engl. all risks yield method), este rapida si simpl4, dar
utilizarea ei nu poate fi credibila in situatia c&, in perioadele viitoare, venitul se asteapti si se
modifice intr-o mésurd mai mare decét se asteaptd pe piata sau in cazul in care este necesari o
analizd mai sofisticaté a riscului.

C18. In astfel de cazuri, se pot utiliza diferite modele ale fluxului de numerar actualizat. Acestea
diferd in mod semnificativ, dar au drept caracteristica de baza faptul ca venitul net, dintr-o perioada
viitoare definitd, se aduce la valoarea actualizata prin utilizarea unei rate de actualizare. Suma
valorilor actualizate, din perioadele individualizate, reprezinta 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 §i pe riscurile si recompensele
-proprietarului, atagate fluxului de numerar in cauza.

C19. Randamentul sau rata de actualizare comentate mai sus vor fi determinate de obiectivul
evaludrii. Daca 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 rentabilitafii cerutd de acestia sau costul mediu ponderat al capitalului. Daca scopul este
estimarea valorii de piafd, rata va proveni din examinarea rentabilitdtilor implicite din preful platit
pentru drepturile asupra proprietdtii imobiliare tranzactionate pe piatd. intre participantii pe piata.
C20. Rata de actualizare adecvati ar trebui s fie determinata in urma analizei ratelor implicite in
tranzactiile de piatd. Cand acest lucru nu este posibil, se poate construi o ratd de actualizare adecvati
plecand de la o ,,ratd fard risc” a rentabilitatii, corectatd pentru riscurile i oportunititile aditionale
specifice dreptului particular asupra proprietdtii imobiliare.

C21. Randamentul adecvat sau rata de actualizare adecvatd vor depinde st de faptul daca datele de
intrare utilizate pentru venit sau pentru fluxurile de numerar utilizate se exprima in niveluri curente
(termeni reali) sau daca previziunile au fost facute cu includerea inflatiei sau deflatiei viitoare
asteptate.

Abordarea prin cost

C22. Aceastd abordare este in general aplicata pentru evaluarea drepturilor asupra proprietdtii
imobiliare, prin metoda costului de inlocuire net5 (dupa deducerea deprecierii ). Ea se utilizeaza
cand nu exista fie nicio dovada a preturilor de tranzactionare pentru proprietéti similare, fie niciun
flux de venit identificabil, real sau teoretic, care ar reveni titularului dreptului. Aceasta abordare se
utilizeaza In principal pentru evaluarea proprietatii imobiliare specializate, adica a proprietétii
imobiliare care se vinde rar sau chiar nu se vinde pe piatd, cu exceptia cazului in care se vinde
intreprinderea sau entitatea din care face parte.

C 23. Prima etapa solicita calcularea unui cost de inlocuire. In mod normal, acesta reprezinta costul
de Inlocuire a proprietatii cu un echivalent modern, la data evaludrii. O exceptie este cazul in care ar
fi necesar ca o proprietate echivalentd si fie o replicé a proprietitii subiect pentru a furniza aceeasi
utilitate unui participant pe piata, caz in care costul de inlocuire ar fi mai degrabd cel de reproducere
sau de reconstruire a cladirii subiect, decét cel de inlocuire cu un echivalent modem. Costul de
inlocuire este necesar si reflecte toate costurile incidentale, cum ar fi valoarea terenului,
infrastructura, onorariile pentru proiectare si cheltuielile de finantare care ar fi suportate de un
participant pe piata, pentru producerea unui activ echivalent.

C24. Costul echivalentului modern se corecteaza apoi pentru depreciere. Scopul corectiei pentru
depreciere este acela de a estima cu cét ar fi mai putin valoroasa proprietatea subiect pentru un
potential cumparator fafa de echivalentul siu modern. Deprecierea ia In considerare starea fizica,
utilitatea functionald si economicd a proprietatii subiect, in comparatie cu echivalentul sau modern.
Aplicabilitatea si limitirile tehnicilor de evaluare a terenului

1. Comparatia directd

PROCEDURA - Vanzirile de loturi vacante similare sunt analizate, comparate, corectate pentru a
oferii o valoare a terenului evaluat.
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APLICABILITATE — Comparatia directd este tehnica cea mai utilizatd pentru evaluarea terenului §i
este metoda preferatd ce se utilizeazd atunci cénd existd suficiente informatii despre vanziri
comparabile.

RESTRICTII — lipsa vénzarilor si a datelor de comparatie pot subtia argumentele pentru sustinerea
valorii estimate.

2 Extractia

PROCEDURA - Costul net al amenajirilor terenului si constructiilor se scade din preful total de
vénzare al proprietdtii pentru a se ajunge la valoarea terenului.

APLICABILITATE — Aceastd tehnicd se aplicd atunci cand contributia cladirii este in general
scazuta si relativ usor de identificat, aceasta tehnica este frecvent utilizata in zonele rurale.
RESTRICTII — Evaluatorul trebuie sa poatd determina contributia valorii constructiilor, estimate la
costul lor net.

3 Alocarea

PROCEDURA - Raportul dintre valoarea terenului si valoarea proprietatii este determinat din
analiza vanzarilor comparabile si este aplicat pretul de vanzare al proprietatii in cauzi pentru a se
ajunge la valoarea terenului

APLICABILITATE — Se aplicd atunci cand numaérul vanzarilor de terenuri libere este inadecvat.

| Este necesard mai degraba verificarea caracterului rezenabil decdt opinia formala asupra valorii |

terenului.

RESTRICTII — Metoda alocérii nu determina valori de mare credibilitate si este rar utilizatd ca o
primé tehnicd de evaluare a terenului. De asemenea, raporturile dintre valoarea terenului si valoarea
totalad a proprietatii 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 valoril

APLICABILITATE — Aceasta tehnicd se poate aplica doar pentru a testa fezabilitatea utilizirilor
alternative ale unui anumit amplasament in analiza celei mai bune utilizari sau cand nu existd
informatii despre vanzarile de teren

RESTRICTII — Aceastd tehnicd este consideratd de justitie ca fiind prea speculativd pentru a
determina o valoare a terenului credibila. Trebuie respectate urmatoarele conditii , valoare cladirilor
este cunoscutd sau poate fi estimatd cu acuratete, venitul net din exploatarea proprietétii este
cunoscut sau poate fi estimat, atat ratele de capitalizare ale cladirilor cét si ale terenului sunt
disponibile pe piata.

5 Capitalizarea rentei funciare

_PROCEDURA - Rata de capitalizare derivati din pia{a se aplica rentei funciare a proprietatii
respective

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

RESTRICTII — Poate fi necesari o corectie a valorii pentru a reflecta drepturile de proprietate atunci
cénd renta specificaté 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
pretului brut de vdnzare anticipat al loturilor finalizate iar veniturile estimate se actualizeaza cu o rata
derivata din piata pentru perioada de dezvoltare §i absorbie.

APLICABILITATE - Tehnica se aplica cand terenul liber are potential de dezvoltare ca parceld,
aceasta reprezentand cea mai buna utilizare a terenului. '

RESTRICTII — Analiza fluxului de numerar necesitd multe informatii referitoare la vanzarea i
costurile necesare amenajarilor gi constructiilor pe loturi

1.
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| analizd. Cea mai bund utilizare trebuie si fie: admisibild legal, fizic posibild, financiar fezabild si

respectiv estimarea valorii se face prin analizarea piefei pentru a gasi proprietiti similare, comparénd

Capitolul 5

EVALUAREA IMOBILULUI
5.1. Generalitati
Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie bunul imobil format din teren intravilan situat in
‘Tarlaua 13 — A210, localitatea Ploiesti , judet Prahova cu suprafata de 20.000 mp identificat in baza
inventarului municipului Ploiesti, judet Prahova.
5.2. Cea mai buni utilizare
Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietdtii selectatd din
diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire i 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 si are ca rezultat cea
mai mare valoare.
Cea mai bun utilizare este determinata de fortele competitive de pe piati. 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 conditii care trebuie respectate simultan, prin prisma carora se realizeazi aceasti

maxim productivd.

Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat

prin demolarea constructiilor. In aceastd ipoteza pot fi identificate utilizari care creeazi valoare,

evaluatorul putdnd incepe selectia de la proprietati comparabile si sa estimeze valoarea terenului.

In ce priveste utilizarea terenului construit, se mentioneaza urmatoarele aspecte:

¢ terenul detinut in proprietate indiviza este liber

¢ imobilele existente n zona sunt de natura spatii industiale fapt ce determina drept cea mai buna
utilizare a imobilului utilizarea actuala.

5.3. Evaluarea proprietiitii

5.3.1. Evaluarea terenului prin metoda comparatiilor directe

Pentru determinarea valorii de piatd s-a utilizat metoda comparatiilor directe, care este cea mai

adecvatd metodd atunci cind existd informatii privind vinzari comparabile. Metoda analizeaza,

compara si ajusteazd tranzactiile si alte date cu importan{a valoricd pentru loturi similare. Ea este o

metoda globald care aplicd informatiile culese urmarind raportul cerere-ofertd pe piata imobiliara,

reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeazad pe valorile unitare rezultate in

urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona.

Metoda comparatiilor de piafa isi are baza in analiza piefei si utilizeaza analiza comparativa,

apoi aceste proprietifi cu cea “de evaluat™.

Premiza majord a metodei este aceea ca valoarea de piafd a unei proprietdti imobiliare este in relatie
directd cu preturile de tranzactionare a unor proprietd{i competitive si comparabile. Analiza
comparativd se bazeazd pe asemdndrile si diferentele intre proprietifi, intre elementele care
influenteaza preturile de tranzactie.

Procesul de comparare ia in considerare asemandrile §i deosebirile intre terenul ,de evaluat” si
celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care existd informatii suficiente.

Pentru estimarea valorii proprieti{ii prin aceastid metodd, evaluatorul a apelat la informatiile
provenite din tranzactiile de proprietéti asimilabile celui de evaluat, analizind ofertele existente in
publicafiile de specialitate i pe site-urile agentiilor imobiliare (www.anunt-web.ro;
www.m.imobiliare.net), la data evaluérii existd cdteva oferte pentru terenuri care sunt sintetizate in
tabelul urmator:

<22



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

Nr.866/2013

Situarea terenului | Suprafata | Front stradal Utilitati Constructie Pret/ mp
pe teren
Ploiesti 25.000.mp 77,61 m toate Nu 12,00 EUR/mp
Ploiesti 48.500 mp 64,00 m toate Nu 4,00 EUR/mp
Ploiesti 55.000 mp 120,00 m toate Nu 8,00 EUR/mp
Ploiesti 4.8837 mp 22,00 m toate Nu 40,92 EUR/mp
Terenul evaluat:
Situarea terenului ~ Suprafata Front stradal Utilitati Pret/ mp
Ploiesti 20.000 mp Drum servitute nu -
valoarea proprietdtii evaluate = preful proprietdtii comparabile 7 corectii
Valoarea de piata terenului prin metoda comparatiei, este:
637.768 LEI = 145.400 EURO
(31,89 LEI /mp = 7,27 FURO / mp )
ANEXA 1 - COMPARATII TEREN
' Elemente de comparatie Subiect Comp. | Comp.2 Comp.2 Comp.4
Adresa Ploiesti Ploiesti Ploiesti Ploiesti Ploiesti
Suprafatd 20.000,00 25.000,00 | 48.500,00 | 55.000,00 4.887,00
Front stradal (ml) 20 ml 77,61 ml 64 ml 120 ml 22 ml
Acces drum servitute | laundrum | laundrum | laundrum | laundrum
Data feb.2013 feb.2013 feb.2013 feb.2013 feb.2013
Pret de oferti/vanzare 12,00 4,00 8,00 40,92
(€/mp)
Tip tranzactie ofertd oferta ofertd ofertd
Corectie % -15% -15% -15% -15%
Corectie (€/mp) -1,80 -0,60 -1,20 -6,14
Pret corectat (€/mp) 10,20 3,40 6,80 34,78
Dreptul la proprietate deplin deplin deplin deplin deplin
Corectie (€/mp) 0 0 0 0
Pret corectat (€/mp) 10,20 3,40 6,80 34,78
Conditii de piata (data) feb.13 feb.13 feb.13 feb.13 feb.13
Corectie (€/mp) 0 0 0 0
Pret corectat (€/mp) 10,20 3,40 6,80 34,78
Conditii de finantare cash cash cash cash cash
Corectie (€/mp) 0 0 0 0
Pret corectat (€/mp) 10,20 3,40 6,30 34,78
Conditii de vanzare normal similar similar similar similar
Corectie % 0% 0% 0% 0%
Corectie (€/mp) - 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (€/mp) 10,20 3,40 6,80 34,78
Zonare intravilan similara similard similard similard
Corectie % 0% 0% 0% 0%
Corectie (€/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (€/mp) 10,20 3,40 6,80 34,78

I
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7 | Localizare Periferic mai bun similar similar mai bun
Corectie % (cf.stud.piata) -5% 0% 0% -5%
Corectie (€/mp) -0,51 0,00 0,00 -1,74
Pret corectat (€/mp) 9,69 3,40 6,80 33,04

8 | Utilitati nu da da da da
Corectie (€/mp) -2,00 -2,00 -2,00 -2,00
Pret corectat (€/mp) | 7,69 1,40 4,80 31,04

9 | Construit liber liber liber liber liber
Corectie (€/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (€/mp) 7,69 1,40 4,80 31,04

10 | Front stradal drum servitute 77.61 ml 64 ml 120 ml 22 ml
Corectie % -5% -5% -5% -5%
Corectie (€/mp) -0,38 -0,07 -0,24 -1,55
Pret corectat (€/mp) 7,31 1,33 4,56 29,49

11| Suprafata 20.000,00 25.000 48.500 55.000 4.887
Corectie % -0,50% -28,50% -35,00% 15,11%
Coreciie (€/mp) -0,04 -0,3% -1,6U 4,46
Pret corectat (€/mp) 7,27 0,95 2,96 33,95

PRET CORECTAT (€/mp) 7,27 0,95 2,96 33,95
CORECTIA TOT.NETA -4,73 -3,05 -5,04 -6,97
CORECTIA TOT.NETA % -39% -76% -63% -17%
CORECTIA TOT.BRUTA ABSOLUTA (€) 4,73 3,05 5,04 15,89
CORECTIA TOT. BRUTA ABSOLUTA (%) 46,38% 89,68% 74,06% 45,67%
VALOARE PROPUSA (€/mp) 727
VALOARE PROPUSA (Lei/mp) 31,89
VALOARE TOTALA TEREN (€) 145.400
VALOARE TOTALA TEREN (Lei) 637.768

Corectia bruta procentuald cea mai mica este la C.1, deci valoarea propusa este 7,27 Euro/mp

Justificarea corectiilor :

Tipul tranzactiei — s-a aplicat o corectie de — 15% fiind consideratd marja de negociere in derularea
tranzactie

Dreptul la proprietate — preful tranzactiei este intodeauna bazat pe transmiterea dreptului de
proprietate. Proprietatea subiect este ocupatd de proprietar. Proprietitile comparabile sunt libere la
vanzare, astfel corecfia va fi nula, proprietatea subiect fiind considerata libera la vinzare.

Conditiile de piatd — discutiile cu proprietarii au avut loc la data evaludrii ceea ce inseamni o corectie
nula. :

Zonare — incadrarea terenului in functie de zona, terenurile comparabile fiind in accesi tip de zond
rezultd o corectie nula.

Localizare — s-au aplicat corectii la comparabilele din zone diferite cu subiectul

Utilitati — s-au aplicat corectii toate terenurilecomparabile avind toate utilitatile

Construit — terenul subiect este liber nu s-au aplicat corectii

Front stradal — s-au aplicat corectii in functie de dimensiunea frontului stradal

Suprafata — s-au aplicat corectii procentuale de +/- 0,1% la fiecare mp diferenta

-2
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Capitolul 6
RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

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

Valoarea a fost exprimatd {indnd 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 valabila numai pentru destinatia precizati in raport.

Valoarea reprezinti opinia evaluatorului privind valoarea de piata.

Valoarea este o predictie.

In concluzie :

Valoarea de piatd a terenului este :
- 637.768 LEI = 145.400 EURO

(31,89 LEI/ mp = 7,27 EURO / mp )
Valoarea nu contine TVA
curs LEI/ EURO =4,3810 LEI din 26.02.2013

Data: 26.02.2013 Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu
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1.Marshall Imobiliare - Vanzari terenuri - Zona Exterior Nord
Ploiesti, zona Exterior Nord 12 EUR/ mp

Pret negociabil Tip teren: extravilan constructii Suprafata teren: 2,5 ha
Front stradal: 77.61 m

SRR R T A Wz&m Ll S i T

Suprafata teren: 2,5 ha

Front stradal: 77.61 m
Nr. fronturi: 2
Tip teren: constructii

Clasificare teren:  extravilan

{ Constructie pe teren:Nu

Specificatii Modificat la: 19/02/2013

2.Teren agricol de vinzare Ploiesti, zona Exterior Vest 194.000 EUR 4 EUR/ mp
Tlp teren: extravﬂan agricol Suprafata teren: 4,85 haFront stradal: 64 m

Pien o amplasare
Seprafaa teren 4,58 s

1 nm St
F, \‘3&\ a@\
|

\\l T8,

Din suprafata totala de 4,85 ha se va expropia suprafata de 4300 mp pentru construirea autostrazii.
Suprafati teren: 4,85 ha

Front stradal: 64 m
Nr. fronturi: 2
Tip teren: agricol

Clasificare teren:  extravilan

Constructie pe teren:Nu

Specificatii Modificat la: 20/02/2013

Utilitafi Curent trifazic

Alte informatii

Alte detalii: Terenul va fi travesat de viitoarea autostrada Bucuresti-Ploiesti (vezi planul).
Localizare pe harta: http:/goo.gl/wL5dr
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3.Teren-agricol de vinzare Ploiesti, zona Exterior Vest 440.000 EUR 8 EUR/ mp
Tip teren: extravilan agricol Suprafaté teren: 55.000 mp Front stradal: 120 m

Suprafata teren: 55.000 mp

Front stradal: 120 m
Nr. fronturt: 1
Tip teren: agricol

Clasificare teren:  extravilan

Constructie pe teren:Nu

Specificatii Modificat la: 28/10/2012

Utilitati Canalizare Gaz Curent trifazic

4.Vanzare Teren Est, Ploiesti Ploiesti, zona Est 200.000 EUR 40,92 EUR/ mp
Tip teren: intravilan constructii Suprafata teren: 4.887 mp Front stradal: 22 m

@' 3

Suprafata teren: 4.887 mp

Front stradal: 22 m
Nr. fronturi: 1
Tip teren: constructii

Clasificare teren:  intravilan
Constructie pe teren:Nu

Specificatii Modificat la: 18/02/2013
Utilitati Apa Canalizare Gaz Curent
Alte detalii zona

Amenajare strazi: asfaltate
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| ] Plan de amplasament si delimitare a imobilului K
| Scara 1:2000 5

‘ 2
i Nr. cadastral Suprafata masurata Adresa imobilului :
5 100381 20000 Tarlaua 13 - A 210 - intravilan p
b

Cartea Funciaranr. | 43421 | UAT | Municipiul Ploest ] 1

; f
R

g

NDS 212

NDS 211

3133 g
= Nr. cadastral 100381
TARLAUA 13 < TARLAUA 13 2
A210 i A210 2
Intravilan
Nr. cadastral 100383
!
| 196.38 PENITENCIAR |
1 g Ce. 215/4 |
5 % A215
TARLAUA 13 N l; F 215/1
e
Nr. cadastral 100383 o 3¢ ;
z |
: i
12‘,_ |
AN
-
_ (=)
(=]
@
~
A: Date referitoare |a teren
Nr. Categoria Suprafata Valoarea Mentiuni
parcela de folosinta (mp.) de impozitare ( lei )
il A 20000 teren imprejmuit partial cu gard metal |
Total '
B: Date referitoare la constructii ) " t
% - T = _’
Cod constructie Suprafata construlta la sol (mip ) Valoarea de impozitare ( iei ) Mentiuri
LTofal = DN“N’S)»-
INVENTAR DE COORDONATE CoRpRpa T
T -\F; ;’b
Sistem de proiectie stereografic 1970 AUT@,%ant it )
uau,, lzl PROTECT s
Pct. E (m) N (m) Pet. E (m) N (m) w 58
1 384618.96 585851.86 7 384613.84 586013.08 op,c,uL - m IS ;;,‘: g
2 384620.96 585864.86 8 384600.44 586044.10 BLIC Provgy (D 2 43
3 384609.27 585885.48 9 384510.83 586048.07 A ~~ — e
4 384614.41 585911.09 10 384512.05 585851.68 Se con peafgta i masuratori si &ﬂ/o
5 384612.26 585936.97 ‘ ’Ir:t‘iroducgll'éa imobHtti |n,haza‘,de,‘date.
6 384617.88 585956.67 CET B
!

Suprafata masurata = 20 000 mp
Suprafata din act = 20 000 mp




Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Scara 1:2000

Suprafata masurata

Adresa imobilului

| Nr. cadastral
i 100382

o2

5
'<’4»QA 0

4500 Tarlaua 13 - A 210 - intravilan \
| [Cartea Funciara rr. | 43422 | UAT | Municipiul Ploiesti
| E, —
|
' TARLAUA 13
[ A 210
Nr.cadastral 100381
J PENITENCIAR
.0
': 12002 Ce. 215/4
A215
TARLAUA 13 F215/1
A210 L 215/2
Nr.cadastral 100383 De 215/3
i . A Date referitoare la teren
| Nr. Categoria Suprafata Valoarea Mentiuni
parcela de folosinta {mp.) de Impozitare ( lei )
1 A 4500 teren imprejmuit partial cu gard metal
Total _ 1
B: Date referitoare la constructii
Cod constructie Suprafata construita la sol (mp ) Valoarea de impozitare ( lel ) Mentiuni
s
| v
Total ' ;
oIy
INVENTAR DE COORDONATE A& S
& T AN o
Sistem de proiectie stereografic 1970 "il..f 4%%& Ex&'&uanﬁ | ATORZARE
i 8"“5’5,' PUBLIC PROIECT, .00
Pct. E (m) N (m) Pet. E (m) N (m) Do, Chgydrg LT Tl
| 3 384510.94 586028.04 7 384343.56 586051.85 E T, 1 ‘U} N
| 2 384510.83 586048.06 8 384456.48 586030.13 Balas 09-0426&? *Rogs, Qc_?_ %, \
3 384458.87 586050.12 Lo RN S B NI
4 384337.08 586073.57 a@&ﬂmﬁg&ﬁata din nastiaton s
|5 384297.76 586033.70 introducan ilului In baza de datg
| 6 384308.59 586016.89 Y
i

Suprafata masurata = 4500 mp

Suprafata din act = 4500 mp
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