CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

EXPUNERE DE MOTIVE
la proiectul de hotarare privind aprobarea concesionarii prin licitatie p
in suprafata de 1161mp, aflat in domeniul public al Municipiului Plajed
Tineretului

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

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

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

Strategia de dezvoltare economico-sociald locald, prin consoclidarea resurselor
existente, furnizeazi municipiului stabilitate si extindere economici solidd. Dezvoltarea
investitiilor locale presupune crearea unui climat care si atrag3 si investitii externe, ceea
ce va avea un impact pozitiv asupra comunitatii.

In Municipiul Ploiesti se manifestd nevoia modernizarii si crearii unor baze
sportive care sa ofere servicii de inaltd calitate, in scopul practicarii mai multor ramuri
ce apartin domeniului sportiv, care sd poata gazduii antrenamente si competitii pentru
diferite categorii de varsta §i de diferite niveluri, pentru copii, adolescenti i adulti.

Prin concesionarea terenului in suprafata de 1161 mp, aflat in domeniul public al
Municipiului Ploiesti, situat in Ploiesti, Parcul Tineretului —Amplasament nr.2 - teren de
tenis, prin licitatie publica, in vederea edificarii a doua terenuri de tenis de camp precum
si constructii conexe activitatii propuse si desfasurarii de ,,activitati sportive ~tenis de
camp”, se realizeaza:

e atragerea la bugetul local de noi venituri;

e crearea de noi locuri de munca ;

 satisfacerea unor nevoi ale comunitatii locale precum ridicarea gradului de
sanatate si confort al acestora, apreciindu-se ca pe termen mediu si lung
numdrul celor care doresc sa practice tenisul de camp sa fie in crestere.

Pretul de pornire al licitatiei este stabilit conform Raportului de evaluare,
inregistrat la Municipiul Ploiesti la nr. 5769/28.03.2013 - Raport de evaluare pentru
terenul in suprafata de 1161 mp, aflat in domeniul public al Municipiului Ploiesti, situat
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in Ploiesti, Parcul Tineretului ~Amplasament nr.2 - teren de tenis intocmit de SiC. Fidox
S.R.L. in baza Acordului - cadru de prestari servicii nr. 3813/25.02.2013 incheiat intre
Primaria Municipiului Ploiesti si S.C. Fidox S.R.L., evaluatorul autorizat a propus.- |
urmatoarele valori: =5\ A7y
Valoarea de piata a terenului este:
92.081 LEI ~ 20.956 EURO N MUN. % ps
(79,31 LEVm.p. ~ 18,05 EURO/m.p.)
(3.683 LEI/an ~ 838 EURO/an )
Valoarea nu contine TVA
Curs LEI/EURO =4,3940 LEI din 16.03.2013

Fata de cele expuse, supunem spre aprobare Consiliului Local al municipiului
Ploiesti proiectul de hotdrare anexat privind aprobarea concesionarii prin licitatie
publica a terenului in suprafata de 1161 mp, aflat in domeniul public al Municipiului
Ploiesti, situat in Ploiesti, Parcul Tineretului —Amplasament nr.2 - teren de tenis.

Primar
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RAPORT DE SPECIALITATE
la proiectul de hotarare privind aprobarea concesionarii prin licitatie publica a unui teren
in suprafata de 1161mp, aflat in domeniul public al Municipiului Ploiesti in Parcul
Tineretului

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

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

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

Pentru desfasurarea procedurii licitatiei este obligatorie participarea a cel putin 3
ofertanti. In cazul in care nu se depun cel putin 3 oferte valabile, concedentul este
obligat sa organizeze o noua licitatie.

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

Suprafata de teren de 1161 m.p., situata in Ploiesti, Parcul Tineretului —
Amplasament nr.2 - teren de tenis a fost data in administrare Clubului Sportiv
Municipal Ploiesti, conform actului aditional nr. 3/27.09.2010 la contractul de
administrare nr. 4654/07.03.2007 incheiat cu Municipiul Ploiesti.

Prin concesionarea terenului in suprafata in suprafata de 1161 mp, aflat in
domeniul public al Municipiului Ploiesti, situat in Ploiesti, Parcul Tineretului —
Amplasament nr.2 - teren de tenis, prin licitatie publica, in vederea edificarii a doua
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terenuri de tenis de camp precum si constructii conexe activitatii propusé—"se realizeaza
atragerea la bugetul local de noi venituri, se creaza noi locuri de,ffrnunca se satisfac
unele nevoi ale comunitatii locale precum ridicarea gradului de :{anatate si confort al
acestora, apreciindu-se ca pe termen mediu si lung numaérul celor care doresc sa pract1ce
tenisul de camp sa fie in crestere. : ' 3

In Raportul de evaluare, inregistrat la Municipiul Ploiesti la m\ 769/28 03 2013
- Raport de evaluare pentru terenul in suprafata de 1161 mp, aflat in do Fpublic al
Municipiului Ploiesti, situat in Ploiesti, Parcul Tineretului —Amplasament nr.2 - teren de
tenis intocmit de S.C. Fidox S.R.L. in baza Acordului - cadru de prestari servicii nr.
3813/25.02.2013 incheiat intre Primaria Municipiului Ploiesti si S.C. Fidox S.R.L.,
evaluatorul autorizat a propus urmatoarele valori:

Valoarea de piata a terenului este:

92.081 LEI ~ 20.956 EURO

(79,31 LEI/m.p. ~ 18,05 EURO/m.p.)

(3.683 LEl/an ~ 838 EURO/an)

Valoarea nu contine TVA

Curs LEI/EURO = 4,3940 LEI din 16.03.2013

DIRECTIA DE GESTIUNE PATRIMONIU
DIRECTOR ?ECUTIV, |

Florin Pétrache

V\o

Vizat,

DIRECTIA ADMINISTRATIE PUBLICA, JURIDIC CONTENCIOS, CONTRACTE
DIRECTOR EXECUTIV,

Tulia Alexanc u
\ & / '

DIRECTIA ECONOMICA
DIRECTOR EXECUTIV,
Nicoleta Cyaciunoiu
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In situatia in care, dupa ermiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derularii procedurii de evaluare a
efectelor investitiei asupra mediulhui, solicitantul renunta la intentia de realizare a investitiel, acesta are obligatia de a
notifica acest fapt autoritatii administratiei publice competente,

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

a) certificatul de urbanism;
b) dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, sau, dupa caz, extrasul de plan

cadastral actualizat la zi si extrasul de carte funciara de informare actualizat 1a zi, in cazul in care
legea nu dispune alifel (copie legalizata);

¢) documentatia tehniea - D.T., dupa caz:
ODT.ALC. O DT.OE [JDT.AD.

v Q d) avizele si acordurile stabilitae prin certificatul de urbanism:

ey

:IS’\ j Prezentul certificat de urbanism are valabilitate de 12 luni de 1a data emiterii.

d.1). avize si acorduri privind utilitatile urbane si infrastructura:

OJ alimentare cu apa 0 gaze naturale Alte avize/acorduri
(] canalizare 4 telefonizare O

i alimentare cu energie electrica [ salubritate

[] alimentare cu energie termica [J transport urban

d.2) avize si acorduri privind:
[ securitatea la incendin []protectie civila [ sanatatea populatiei

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

d.4) Studii de specialitate
¢) punctul de vedere/actul adminis trativ al autoritatii competente pentru protectia mediuiui (copie);

f) dovada inregistrarii proiectului la Ordinul Arhitectilor din Romania (1 exemplar original);
g} documentele de plata ale urmatoarelor taxe (copie):

NOTA: NUESTECAZUL

PB]MAR,‘ ‘,“\ ) 1 )
TACK B/QK -CRISTINA

IULIAN BADESCU

LS.

=

NEAGURITA-MARCELA

p. DIRECTOR,ADJUNCT,

P—

DUM ANIEL
Achitat taxa de ..vien lei, conform chitanteinr, .....ouvine, [ 1 R
SCUTIT DE TAXE CONFORM ART. 269 DIN CODUL FISCAL
Prezentul certificat de urbanisma fost transmis solicitantufui direct / prin posta la data de
o S
Intocmit: CONSTANTIN MIHAELA LAVINIA - CONSILIER, 27-03-2013 Y, . 3
Verifieat: CHIROIU DANIELA-OCTAVIA - SEF SERVICIU / ;
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Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Ploiesti
Dosarul nr. 14490/04-03-2013
INCHEIERE Nr. 14490

REGISTRATOR Popovici Alma
ASISTENT REGISTRATOR Ungureanu Loredana

Asupra cererii introduse de MUNICIPIUL PLOIESTI privind Intabulare sau inscriere provizorie, si in
baza documentelor atasate:

- act administrativ nr. 122/29-04-2010 emis de CONSILIUL LOCAL PLOIESTI, anexa nr. 1 la
HCL nr.122/2010 emisa de PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI; H.G. nr. 1087/30.09.2009 emis de
GUVERNUL ROMANIEI;

Vazand referatu inspectorului de cadastru si/sau referatul asistentului-registrator, fiind indeplinite
conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si publicitatli imobiliare nr. 7/1996, republicata,
tariful de 300 lei achitat prin documentul de plata:

- chitanta nr. PH>127843/04-03-2013 in suma de 300 RON;
pentru serviciul cu codul: 231,

DISPUNE

Admiterea cererii cL privire la :

- imobilul cu nr, cadastral 4298, inscris in cartea funciara 135320 (provenita din cartea funciara de pe
hartie cu numarul 5247) UAT Ploiesti avand proprietarii: Statul Roman in cota de 1/1 de sub B.1;

- se radiaza pozitia 1 din partea C in baza actului act administrativ nr. 122 din 29/04/2010 emis de
CONSILIUL LOCAL FLOIESTI sub C.1 din cartea funciara 135320 (provenita din cartea funciara de pe
hartie cu numarul 5247) UAT Ploiesti;

- se intabuleaza drestul de PROPRIETATE mod dobandire Lege in cota de 1/1 asupra Al in favoarea :
MUNICIPIUL PLOIESTI (domeniu public), sub B.2 din cartea funciara 135320 (provenita din cartea
funciara de pe hartie cu numarul 5247) UAT Ploiesti;

- se intabuleaza dreptul de ADMINISTRARE asupra Al in favoarea : ADMINISTRATIA DOMENIULUI
PUBLIC SI PRIVAT PLOIESTI, sub B.3 din cartea funciara 135320 {provenita din cartea funciara de
pe hartie cu numaru 5247) UAT Ploiestt;

Prezenta se va comunica partilor:

STATUL ROMAN,

Municipiul Ploiesti,

Consiliul Local Ploiesti,

DIRECTIA DE TINERET SI SPORT PRAHOVA, .
ADMINISTRATIA DOMENIULUI PUBLIC SI PRIVAT PLOIESTL.

Cu drept de reexamir are in termen de 15 zile de |a comunicare, care se depune la Biroul de Cadastru 5l
Publicitate Imobiliard Ploiesti, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorul-sef,

Data solutionérii, Registrator, Asistent-registrv ’48‘(9 Referent,
Solutionata Popovicixddma Ungureanu Lorgs i \ o ——
la data de: m i > ‘AC

06-03-2013 SAR NT

Data elibersrii,

_jﬁ"&/mﬁﬂﬁ R —

©0 e;ea,\\.‘::
FADKN
Yyy 1ol

(parafaf semndtura si
mplia 8CPL)

/
I

i

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001, Pagina 1 din 2



g»’  EXTRAS DE CARTE FUNCIARA i e

[ 24 pentru  INFORMARE
ANCPL  oriciul de Cadastru si Publicitate Imobiliaré PRAHOVA

Tr 3Dty

waiin lwands Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Ploiesti

A. Partea I. (Foaie de avere) _
CARTE FUNCIARA NR. 135320
Comuna/Oras/Municipiu: Ploiesti

Nr. CF vechi: Nr. 5247
TEREN intravilan {provenita din conversia de pe hartie a CF Nr. 5247 )

Adresa: Ploiesti -

:_; :r':'tzi?;rt;;:: Suprafata* (mp) . Observatii / Referinte
Al | Cad: 4298 Din acte: -; Amplasament nr.2-teren de tenis-Parcul Tineretului
Top: - Masurata: 1161

B. Partea II. (Foaie de proprietate)

CARTE FUNCIARA NR. 135320
Comuna/QOras/Munlcipiu: Pioiesti
Inscrieri privitoare {a proprietate Observatii / Referinte

14450 / 04.03.2013

O Act administratlv or. 122, din 29.04.2010, emis de CONSILIUL LOCAL PLOIESTI,
anexa nr. 1 la HCL nr122/2010 emisa de PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI; H.G.
nr. 1087/30.09.2009 emis de GUVERNUL ROMANIET

B2 | Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala 1./ 1 Al '
1 [ MUNICIPIUL PLOIESTI, (domeniu public) -
B3 |Intabulare, drept de ADMINISTRARE Al f

1 | ADMINISTRATIA DOMENIULUT PUBLIC ST PRIVAT PLOIESTI -

C. Partea III. (Foaie de sércini)
CARTE FUNCIARA NR. 135320

Comuna/0Oras/Municipiu: Ploiest!
Inscrieri privitoare Iz sarcini ) ! Observatii / Referinte

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederife Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2



Anexa Nr. 1 ia Partea I

Adresa: Ploiest]

TEREN intravilan ' (provenita din conversia de p A

Nr Suprafata |
. Observatii / Referinte -... .
cadastral | Masurata N o -
| - (mpy A
CAD: 4298 ii61 Amplasament nr.2-teren de tenis-Parcul Tineretului
Top: -

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

Geometria imobilului nu este disponibila
In planul cadastral de carte funciara
din sistemul informatic.

Date referitoare Ja teren

Nr| Categoria (Intra Suprafata | Nr. Nr. Nr. - .
crt] de folosinta | vilan (mp) tarla | parcela Topografis Observasii / Referinte
1 curti DA | Din acte:-; - - - -

constructij Masurata: 1161

O Certific cd prezentul extras corespunde intrutotul cu pozitiiie in vigoare din cartea funciara originala,

pastratd de acest birou.
Prezentul extras de carte funciard NU este valabil la autentificarea actelor

Liridice de

lar informatiile prezentate sunt susceptibile de orice modificare, fn conditiile legil.
S-a achitat tariful de 300 RON, chitanta nr. PHP127843/04-03-2013, pentru serviciul de publicitate

imobiliara cu codul nr, 231,

notarul public,

il

Data solutionérii, Asistent-registrator,
06/03/2013 LORED ve

Data eliberdrii,

neferent,

N6 viR. 201

(TR SErratorg)

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legit Nr. 677/2001.
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MUNICIPIUL PLOIESTI ANEXA Nr.2
DIRECTIA DE GESTIUNE PATRIMONIU laH.C.L. nr{
SERVICIUL INVENTARIERE SI EVIDENTA ~
BUNURI DIN DOMENIUL PUBLIC SI PRIVAT
NR.

~  ACTADITIONAL NR.5
La contractul de administrare nr.4654/07.03.2007

Intre Municipiul Ploiesti prin Consiliul Local al municipiul Ploiesti cu sediu
B-dul Republicii nr.2, reprezentat prin Primar domnul Tulian Badescu

si

Clubul Sportiv Municipal Ploiesti

P N
/f"] MU
£ I3 o

Cu sediul in Ploiesti, str. Milcov nr.1, reprezentata prin director Paul Augustin Iancu
ce se legitimeaza cu B.I/C.I. seria .. 7] S eliberat de  ..........la data
de.nrireeiinns , cod numeric Personal .........ococeecveeeeeesiessorosininns , cu domiciliul in
............................................................................................................................... , in calitate de

administrator pe de alta parte,
a intervenit prezentul act aditional, incheiat in baza Hotararii nr. ....

Consiliului Local al Municipiului Ploiesti prin care se modifica anexa la Contractul de

\.CJ

CF 135320 situata in Ploiesti, Parcul Tineretului —Amplasament nr.2 - teren de tenis.
Restul clauzelor contractuale raman neschimbate.

administrare nr. 4654/07.03.2007 incheiat intre Municipiul Ploiesti si Clubul Sportiv Municipal
Ploiesti in sensul scoaterii din administrare a suprafetei de teren de 1.161 m.p. nr. cadastral 4298,

Prezentul act aditional a fost incheiat astazi in 2 (doua) exemplare, cate

unul pentru fiecare parte.

PROPRIETAR, ADMINISTRATOR,
Primaria Municipiului Ploiesti Clubul Sportiv Municipal Ploiesti
Primar, . Director,
[ulian Badescu Paul Augustin Iancu

Directia de Gestiune Patrimoniu,
Director Executiv,
Florin Petrache

Director Executiv Adjunct,
Amedeo Florin Tabirca

Directia Economica,
Director Executiv,
Nicoleta Craciunoiu

Directia Administratie Publica,
Juridic Contencios, Contracte
Director Executiv,
Iulia Alina Alexandru
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S§.C. FIDOX S.R.L. Brasov

/E‘ 0 Nr 878/2013
Referitor la: Evaluare - TEREN INTRAVILAN CF 135320 - TEREN TENIS™ /- 7Y
AMPLASAMENT NR.2 - PARCUL TINERETULUI - MUNICIPIU 1

S.C. FIDOX S.R.L., inmatriculatd la Oficiul Registrului Comerfului sub) ryand
codul unic de finregistrare RO 13789500, membru corporatm /i}& %@@zaya
nr.0023/22.03.2012, reprezentatd prin ing. PANTEL OVIDIU — admmlstr‘ titular al
UNEAR cu legitimatia nr. 14997, in baza acordului cadru de prestari servicii Tr:38437 %.02.2013

incheiat cu PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI, a efectuat raportul de evaluare al bunului
imobil mentionat mai sus, apartinind MUNICIPIULUI PLOIESTI
1.1. Obiectul supus evaluirii i scopul lucririi Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie
bunul imobil format din teren intravilan situat Parcul Tineretului — municipiul Ploiesti, judet Prahova
cu suprafatd de 1.161 mp avand Nr.cad.4298 inscris in CF 135320
Scopul evaluirii este estimarea valoriide piatd a bunului imobil mentionat mai sus, asa cum este
definitd in Standardele Internationale de Evaluare 2011, conform IVS 101 — Sfera misiunii de
evaluare, IVS 102 — Implementare, [IVS 103 — Raportarea evaluarii si IVS 230 — Drepturi asupra
proprietitii imobiliare, in vederea stabilirii valorii de impozitare, este definirea, explicarea si
estimarea valorii de piatd a bunului imobil in vederea stabilirii redeventei.
Proprietarul bunului imobil MUNICIPTUL 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 evaluarii:16.03.2013
Data inspectérii bunului mobil: 15.03.2013.

1.3. Documentele si informatiile ce stau la baza evaluirii

- Standarde Internationale de Evaluare 2011;

- IVS 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare

- CF 135320 al municipiului Ploiesti

- Plan de incadrare in zona

- Informatiile primite in zona si publicatiile imobiliare

- Cursul RON/EUR si RON/USD din 16.03.2013
1.4. Valoarea propusa Raportul de evaluare determina valoarca proprietétii imobiliare in vederea

stabilirii redeventei. Valoarea propusa este valabila la data evaluarii §i a rezultat in urma calculelor
efectuate si din analiza comparativa a datelor detinute de evaluator.
Pentru proprietatea imobiliard susmentionata, evaluatorul propune urmétoarele valori

Valoarea de piata a terenului este :
92.081 LEI = 20.956 EURO

(79,31 LEI / mp = 18,05 EURO / mp )
Valoarea nu contine TVA
curs LEI / EURO =4,3940 LEI din 16.03.2013
1.5. Argumente privind valoarea propusa
* Valoarea a fost exprimatd {indnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport §i este valabild in conditiile economice si juridice
mentionate in raport;
*  Valoarea estimaté se refera la bunul mobil mentionat mai sus;
*  Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizati in raport;
* Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata.
e Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandirilor si metodologiei de lucru
promovate de citre UNEAR (Uniunea Nationald a Evaluatorilor Autorizai din Roménia)
4:03:2013 Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM el Ovidiu

pastorizal - Mep,

o
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-2- 2\ El, EPI, EBM
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Declaratie de certificare

Prin prezenta certificim ci :

Afirmafiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

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

e Nuavem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu suntem partinitori fai de
vreuna din partile implicate.

¢ Nici evaluatorul si nici o persoani afiliatd sau implicati cu aceasta nu este actionar, asociat sau
persoana afiliata 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. ,

e Nici evaluatorul si nici o persoani afiliata sau implicatd cu acesta nu are alt interes financiar legat
de finalizarea tranzactiei.

e Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de citre UNEAR (Uniunea Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Roménia)

* Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

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

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

Data: 21.02.2013 Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu
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Capitolul 1
GENERALITATI
1.1 Identificarea bunului mobil — obiectul evaluirii

Parcul Tineretului — municipiul Ploiesti, judet Prahova cu suprafati de 1.161
inscris in CF 135320
1.2, Scopul evaluirii
Scopul evaluarii este estimarea valorii de piati a proprietitii menfionate mai sus, asa cum este
definitd in standardele UNEVAR (Uniunea Nationald a Evaluatorilor Autorizafi din Roménia) gi in
Standardele Internationale de Evaluare 2011, in vederea stabilirii valorii de piatd al terenului.
1.3. Utilizarea evaluirii
Prezentul raport de evaluare se adreseazi PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI cu sediul in
Ploiesti, b-ul. Republicii nr.2, jud. Prahova CIF 2844855 reprezentatd de ITULIAN BADESCU -
PRIMAR, in calitate de client gi destinatar. Avand in vedere Statutul UNEAR si Codul deontologic
al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-si asumi raspunderea decat fatd de client si fatd de
destinatarul lucrarii.
1.4. Baza de evaluare. Tipul valorii estimate. Premisele evaluirii
Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordanti cu cerintele clientului, reprezinti o
estimare a valorii de piati (cu particularititile prezentate in continuare) a proprietatii 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 si IVS 230 — Drepturi asupra
proprietétii imobiliare.
Conform acestui standard, valoarea de piati reprezinti suma estimatd pentru care o proprietate ar
putea fi schimbatd la data evaludrii, intre un cumpirdtor decis si un vanzitor hotirdt, intr-o
tranzactie cu pref determinat obiectiv, dupi o activitate de marketing corespunzitoare, in care
pdrtile implicate au actionat in cunostinti de cauzd, prudent si firi constringere,
Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii s
recomanddrile cuprinse in — IVS 230 — Drepturi asupra proprieti{ii imobiliare.Metodologia de
evaluare aplicati include abordarea prin comparatia vénzirilor, Abordarea prin comparatia
vinzdrilor se bazeazi pe analiza comparativd a proprietitii de evaluat cu proprietifi similare care
au fost vindute, ludnd in considerare o serie de criterii de comparatie in functie de care se ,
realizeazd corectii ale valorilor.
1.5. Data inspectiei
Inspectia proprietdtii a fost realizatd in 15.03.2013 in prezenfa reprezentantilor proprietarului
PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI cu sediul in Ploiesti, b-ul. Republicii nr.2, jud. Prahova
CIF 2844855 reprezentati de JULIAN BADESCU - PRIMAR. Nu s-au realizat investigatii privind
eventualele contamindri ale terenului sau defecte ascunse ale proprietitii.
1.6. Data estimérii valorii. La baza efectudrii 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 si valorile estimate de citre
evaluator. Evaluarea a fost realizatd in luna martie 2013.
Data evaludrii este 16.03.2013.
1.7. Moneda raportului
Opinia finald a evaludrii va fi prezentatd in RON si in EURO. Cursul de schimb utilizat pentru
franspunere este de 4,3940 RON/EURO, comunicat de BNR pentru data de 16.03.2013. Exprimarea
in valuta a opiniei finale o considersim adecvati doar atéta vreme cit principalele premise care au stat
la baza evaludrii nu suferd modificari semnificative (cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ
cu puterea de cumpérare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliard specificd etc.). Valorile
exprimate nu contin TVA.
1.8. Standardele aplicabile Metodologia de calcul a valorii de piatd a tinut cont de scopul evaludrii,
tipul proprietitii si de recomandarile standardelor UNEVAR :

¢ Standardul International de Evaluare 2011,
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¢ IVS 101 ~ Sfera misiunii de evaluare, // N

¢ 1VS 102 — Implementare, N/

¢ VS 103 — Raportarea evaluirii cgf\

¢ 1VS 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare. S b
Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii) \\\“f‘?\f}‘,;\ TS

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piatid asa cum a t%s’i{eja:ﬂ_'gﬁh;ité mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost: T

¢ documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

inspectia proprietitii imobiliare;

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

selectarea tipului de valoare estimati 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 evaludrii;

¢ aplicarea metodei de evaluare considerate oporhuni pentru determinarea valorii si fundamentarea
opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conformi cu standardele, recomandirile si metodologia de lucru 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:

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

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

¢ Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori, vAnz&tori §i cumpéritori
imobiliari de pe piafi judefului Bragov, informatii privind cererea si oferta preluate de la agentii
imobiliare §i din publicatii de profil, informafii care au fost sintetizate in analiza pietei
imobiliare;

+ Adresele de pe internet www.imobiliare.ro

¢ Responsabilitatea asupra veridicitatii informatiilor preluate de la solicitantul lucririi apartine
celor care le-an pus la dispozitia evaluatorului.

1.10. Ipoteze generale

¢ Aspeciele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre client si
au fost prezentate fari a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare.

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

¢ Informatiile furnizate de terte pirti sunt considerate de incredere dar nu li se acords garantii
pentru acuratete;

¢ Se presupune ci nu existd conditii ascunse san neevidentiate ale proprietifii. Nu se asuma nici o
raspundere pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare
descoperirii lor,

+ Nu ne asumédm nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu ne angajim
pentru o expertiz& sau o cercetare stiinifici necesara pentru a fi descoperit.

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

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

* >+
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¢ Evaluatorul nu a ficut o expertizi tehnicd a bunurilor sau a pértilor céith I}IC__{'L}?,—Hﬁl
inspectat acele pérti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestfaFinde6HEn
stare tehnicd bund corespunzitoare unei exploatiri normale. Opinia aﬁigprai’igls arg
neexpertizate i acest raport nu trebuie Inteles ¢ ar valida integritatea lor. CN ‘M(y

+ Valoarea de piafd estimata este valabili la data evaluarii. Intrucat conditiile de
valoarea estimat poate fi incorecti sau necorespunzitoare la un alt moment.

1.11. Conditii limitative

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

¢ Evaluvatorul, prin natura muncii sale, nu este.obligat si ofere in continuare consultanti sau si

depund marturic in instant relativ la proprietitile in chestiune, in afara cazului in care s-au

incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

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

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

1.12. Clauza de nepublicare _

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

document destinat publicitatii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si

contextului In care urmeazi si apard. Publicarea, parfiald sau integrals, precum si utilizarea lui de

catre alte persoane decét cele de la pet. 1.3, atrage dupi sine incetarea obligatiilor contractuale si

actionarea n instanti a vinovatilor.

1.13. Responsabilitatea fata de terti

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

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

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

client §i destinatar iar evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate faii de o tertd persoand, in nici o

circumstants,

+

Capitolul 2
DESCRIEREA BUNULUI IMOBIL

2.1. Deserierea juridicd a bunului mobil

Date generale privind dreptul de proprietate: ‘

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

Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie bunul imobil format din teren intravilan situat
Parcul Tineretului — municipiul Ploiesti, judet Prahova cu suprafati de 1.161 mp avand Nr.cad.4298
inseris in CF 135320

2.2, Situatia juridica

Proprietatea imobiliard susmentionati apartine PRIMARIEI MUNICIPIULUI PLOIESTI cu sediul
in Ploiesti, b-ul. Republicii nr.2, jud. Prahova CIF 2844855 reprezentati de [TULIAN BADESCU -
PRIMAR.. Nu a fost prezentat vreun act $i nici nu avem cunostin{ii despre o situatie litigioasi care s3
aibd ca obiect al litigiului proprietatea in studiu. )

CF 135320 a localitatii Ploiesti , judet Prahova

A.Partea L. (Foaie de avere)

TEREN intravilan

Al CAD :4298 suprafata din acte 1.161 mp.

Observatii : Amplasament nr.2 — teren de tenis — Parcul Tineretului
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B.Partea II. (Foaie de proprietate)
Iscrieri privitoare la proprietate 14490/04.03.2013

HCL nr.122/2010 emisd de PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI; HG f
de PQIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI; HG nr.1087/30.09.2009 % s
ROMANIEI
MUNICIPIUL PLOIESTI — domeniu public
Bl. Intabulare , drept de ADMINISTRARE,
ADMINISTRATIA DOMENIULUI PUBLIC SI PRIVAT PLOIESTI
C.Partea IIl (Foaie de sarcini)
NU SUNT
2.3. Descrierea amplasamentului proprietitii imobiliare
Amplasamentul proprietatii imobiliare evaluate se afli in intravilanul municipiului Ploiesti, jud
Prahova
Tipul zonei de amplasare:

= Zona semicentrald a localititii,
In zoni se afla:

= Zond rezidentiald, agrement si servicii
Gradul de poluare (rezultat din observatii ale evaluatorului, firi expertizare): poluare absenti
Concluzie privind zona de amplasare a proprietdtii imobiliare: Zond semicentrali rezidentiali,
agrement gi servicii, cu posibilititi de dezvoltare. Poluare absenti.
2.4, Descrierea proprietiitii imobiliare
Obiectul prezentului raport de evaluare 1l constituie bunul imobil format din teren intravilan situat
Parcul Tineretului — municipiul Ploiesti, judet Prahova cu suprafati de 1.161 mp avand Nr.cad.4298
Inseris in CF 135320. Terenul este 100% plat avind forma aproximativid a unui dreptunghi. Terenul
este partial Inprejmuit.

Capitolul 3
ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

3.1. Definirea pietei si subpietei proprietitii imobiliare

Piafa reprezintd un mediu in care bunurile, mirfurile si serviciile sunt schimbate intre cumpéritori gi
vénzatori, prin mecanismul prefurilor.

Conceptul de piatd este reprezentat de capacitatea cumpdratorilor i a vinzitorilor de a-si desfagura
activitatea fard restrictii. Participantii din piafd pot fi cumpéritori, vanzitori, proprietari, debitori,
creditori, investitori san intermediarii.

Piafa studiati este cea a clédirilor de spatii industriale in general.

Natura zonei studiate este: zona rezidentials si agrement.

3.2. Analiza cererii

Cererea reprezinti numarul de proprietdti de acelasi tip pentru care se manifests dorinta pentru
cumpdrare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe o anumitd piatd, intr-o anumiti perioads de timp,
in situatia in care factorii : populaia, venitul, preturile viitoare si preferintele consumatorilor rAman
constante.

Avénd in vedere ci spatiile industriale sunt relativ putin cautate, putem afirma ca cererea este redusi
mult $i nu se intreviid semne de revigorare apropiatii a activititii economice.

Un element important care va influenta intensitatea cererii si implicit preturile de tranzactionare il va
reprezenta dezvoltarea continud a comerfului si serviciilor,

3.3. Analiza ofertei :

Oferta reprezintd numirul de proprietdti de acelasi tip care este disponibil pentru vanzare sau pentru
inchiriere la diferite prefuri, pe o anumiti piaf3, intr-o anumiti perioadad de timp.

Oferta de proprietati similare este relativ mic, numérul fiind limitat datoriti expectativei atit a
vénzitorilor cit si a cumpérétorilor, expectativi care se datoreazi crizei economico-financiare.
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B.Partea II. (Foaie de proprietate) R
Iscrieri privitoare la proprietate 14490/04.03.2013 /{:};\’
Act administrativ nr.122, din 29.04.2010, emis de CONSILIUL LOCAL PLOL STI / afe: Ja,.jﬁll'.
HCL nr.122/2010 emisi de PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI; HG nr. 10%’2/30 0
de PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI; HG nr.1087/30.09.2009 emis }le\Q_ I
ROMANIEI
MUNICIPIUL PLOIESTI — domeniu public
B1. Intabulare , drept de ADMINISTRARE,
ADMINISTRATIA DOMENIULUI PUBLIC SI PRIVAT PLOIESTI
C.Partea IIL. (Foaie de sarcini)
NU SUNT :
2.3. Descrierea amplasamentului proprietitii imobiliare
Amplasamentul proprietitii imobiliare evaluate se afld in intravilanul municipiului Ploiegti, jud
Prahova
Tipul zonei de amplasare:

» Zona semicentrald a localitétii,
Tn zoni se afla:

= Zoni rezidentiald, agrement i servicii
Gradul de poluare (rezultat din observatii ale evaluatorului, féra expertizare): poluare absenti
Concluzie privind zona de amplasare a proprietdtii imobiliare: Zon# semicentrald rezidentiald,
agrement §i servicii, cu posibilititi de dezvoltare. Poluare absent.
2.4. Descrierea proprietitii imobiliare
Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie bunul imobil format din teren intravilan situat
Parcul Tineretului — municipiul Ploiesti, judet Prahova cu suprafati de 1.161 mp avand Nr.cad.4298
tnscris in CF 135320. Terenul este 100% plat avind forma aproximativi a unui dreptunghi. Terenul
este partial inprejmuit. TERENUL ARE RESTRICTIE DE CONSTRUCTIE, SINGURA
DESTINATIE FIIND ACEEA DE TEREN DE AGREMENT

Capitolul 3
ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

3.1. Definirea pietei si subpietei proprietitii imobiliare

Piata reprezintd un mediu in care bunurile, mérfurile si serviciile sunt schimbate intre cumpéritori si
vénzétori, prin mecanismul preturilor.

Conceptul de piafi este reprezentat de capacitatea cumpdritorilor si a vanzitorilor de a-si desfisura
activitatea fard restrictii, Participantii din piatd pot fi cumpdritori, vAnzitori, proprietari, debitori,
creditori, investitori sau intermediarii,

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

Natura zonei studiate este: zona rezidentiald si agrement.

3.2. Analiza cererii

Cererea reprezintd numérul de proprietati de acelasi tip pentru care se manifesti dorinta pentru
cumpdrare sau Inchiriere, la diferite prefuri, pe o anumitd piatd, Intr-o anumita perioadi de timp,
In situatia in care factorii : populaia, venitul, preturile viitoare si preferintele consumatorilor riman
constante.

Avéand in vedere ci spatiile industriale sunt relativ putin ciutate, putem afirma c# cererea este redusi
mult gi nu se intrevad semne de revigorare apropiatd a activititii economice.

Un element important care va influenta intensitatea cererii gi implicit preturile de tranzactionare il va
reprezenta dezvoltarea continud a comertului si serviciilor,

3.3. Analiza ofertei

Oferta reprezintd numérul de proprietati de acclagi tip care este disponibil pentru vAnzare sau pentru
inchiriere la diferite prefuri, pe o anumiti piatd, intr-o anumiti perioadd de timp.
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interes pentru acest tip de spatii.
3.4. Echilibrul pietei

Aceastd caracteristicd este cauzatd de mai multi factori cum sunt o ofertd relativetmetdstics sl o
localizare fixd a proprietétii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietate imobiliars nu se adapteaza
rapid ca raspuns la schimbirile de pe piati.

In acest moment piafa este in stagnare evidentd, numérul tranzactiilor imobiliare fiind deosebit de
scédzut. In ceea ce priveste tranzactiile cu proprietati imobiliare similare celei evaluate, si acestea sunt
reduse datoritd tot factorilor enumerafi mai sus.

Capitolul 4

Definitii IVS (International Valuation Standard)
Abordarea prin cost — oferd o indicatie asupra valorii, prin utilizarea principiului economic
conform céruia un cumpéritor nu va plati mai mult pentru un activ, decét costul necesar obtinerii
unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin construire.
Abordarea prin piata — oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect, cu active
identice sau similare, al ciror pref se cunoaste.
Abordarea prin venit — ofers o indicatie asupra valorii, prin convertirea fluxurilor de numerar
viitoare Intr-o singura valoare a capitalului.
Chiria de piafd — suma estimatd pentru care o proprietate ar putea fi inchiriati, la data evaludrii,
intre un locator hotérat si un locatar hotirét, cu clauze de Inchiriere adecvate, intr-o tranzactie
nepértinitoare, dupéd un marketing adecvat si in care pirile au actionat fiecare in cunostin{d de cauzi,
prudent si fird constrangere.
Cumpiritor special — un anumit cumpér#tor, pentru care un anumit activ are o valoare speciald,
datoritd avantajelor rezultate din proprietatea asupra acestuia si care nu ar fi disponibile altor
cumpirdtori de pe piati ‘
Data evaluiirii — data la care se aplici opinia asupra valorii.
Drepturi imobiliare — toate drepturile, participatiile si beneficiile legate de proprietatea imobiliard.
Fond comercial — orice beneficiu economic viitor provenit dintr-o Intreprindere, dintr-o participatie

la o intreprindere sau din utilizarea unui grup de active, care nu sunt separabile.

Imobilizare necorporali — un activ nemonetar care se manifesti prin proprietitile sale economice.
Aceasta nu are substanti fizicd, dar asigurd drepturi gi beneficii economice proprietarului siu.
Investitie imobiliara — proprietatea imobiliar4, 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 degrabi decét pentru:

(a) utilizarea Tn producerea sau furnizarea de bunurj sau servicii sau pentru scopuri administrative;
sau (b) vinzarea pe parcursul desfiguririi normale a activititii.

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 piati, la data
evaludrii.

Proprietate generatoare de afaceri — orice tip de proprietate imobiliard desemnati pentru un
anumit tip de afacere, in care valoarea proprietitii reflectd potentialul comercial pentru acea afacere.
Proprietate imobiliara — terenul si toate elementele care sunt o parte natural a acestuia, de
exemplu copaci §i minerale, elementele care au fost atasate terenului, cum ar fi cladirile si
constructiile de pe amplasament si toate elementele permanent atagate cladirilor, de exemplu

| echipamentele mecanice si electrice care asigurd functionarea unei cladiri, aflate atat in subsol, cét si

deasupra solului.

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

Valoare de investitie —~ valoarea unui activ pentru un proprietar sau pentru un proprietar potential,
pentru o anumiti investitie sau in scopuri de exploatare.
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aflate In cunostinté de cauzi si hotaréte, care reflectd interesele acelor parti.
Valoare specialii — 0 sumi care reflecti caracteristicile particulare ale unui acti
numai pentru un cumpdrdtor special.
Valoarea de piatii — suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea f}

constrangere.

--Valearea sinergiei — un element suplimentar al valorii, creat prin combinarea a doud sau mai multe

active sau drepturi, in urma c#reia valoarea combinati este mai mare decét suma valorilor separate.
Evaluare i rationament!. Aplicarea principiilor din aceste standarde, la situatiile speCIﬂce va cere
exercitarea rationamentului. Acest rationament trebuie si fie aplicat in mod obiectiv si nu ar trebui si
fie folosit pentru a supraevalua sau subevalua rezultatul evaluirii. Rationamentul va fi exercitat
avind in vedere scopul evaludrii, tipul valorii si orice alte ipoteze aplicabile valorii.

Independentii si obiectivitate

2. Procesul de evaluare impune evaluatorului si aplice rafionamente impartiale cu privire Ia
increderea care trebuie atribuita diferitelor date faptice sau ipoteze utilizate pentru a ajunge la o
concluzie asupra valorii. Pentru ca o evaluare si fie credibild, este important ca acele rationamente s
fie receptate ca fiind aplicate intr-un mediu care promoveaza transparenta si minimizeazs influenta
oricaror factori subiectivi care influenteaza procesul.

3. Multe tari au legi sau reglementdri care permit numai anumitor persoane s evalueze anumite clase
de active, pentru diferite scopuri. In plus, multe corpuri profesionale i furnizori de servicii de
evaluare au codurt etice care cer identificarea si dezviluirea potentialelor conflicte de interese.
Scopul acestor standarde este acela de a elabora principii si definitii recunoscute la nivel
international pentru efectuarea si raportarea evaludrilor. Ele nu se referi la relatiile dintre clientii
evaluérilor si evaluatori, iar problemele referitoare la comportamentul deontologic si etic al
evaluatorilor revin organizatiilor profesionale sau altor organizatii care au un rol de reglementare
pentru evaluatori.

4. Chiar dacé 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 §i obiectivitate necesar in procesul de evaluare, astfel incat rezultatul si fie privit ca
fiind obiectiv. In cazul in care scopul evaluirii solicits ca evaluatorul s aibd un anumit statut sau si
se dezviluie statutul acestuia, cerinfele sunt prezentate In standardul corespunzitor.

Competent:i

5. Deoarece evaluarea solicitd exercitarea abilitatii i rafionamentului profesional, este esential ca
evaludrile sa fie efectuate de cétre o persoand sau de o firmi care posedi abilititile tehnice adecvate,
experientd si cunostinte despre subiectul evaludrii, despre piata pe care acesta se comercializeazi si
despre scopul evalurii.

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

Pret, cost si valoare

7. Pretul este suma de bani ceruti, oferitd sau platitd pentru un activ. Din cauza capacitifilor
financiare, a motivafiilor sau intereselor speciale ale unui anumit cumpdritor sau vanzitor, pretul
plétit poate fi diferit de valoarea care ar putea fi atribuitd activului de cétre alte persoane.

8. Costul este suma de bani necesara pentru a achizitiona sau produce activul. Cand acel activ a fost
achizitionat sau produs, costul Ini devine un fapt concret. Preful este corelat cu costul deoarece pretul
platit pentru un activ devine costul acestuia pentru cumparator

9. Valoarea nu este un fapt, ci o opinie:(a) fie asupra celui mai probabil pret care ar fi platit pentru un
activ, In cadrul unui schimb,(b) fie asupra beneficiilor economice rezultate din dejinerea unui activ.O
valoare de schimb este un pref ipotetic, iar ipotezele pe baza cérora se estimeazi valoarea sunt

-9-




S.C. FIDOX S.R.L. Brasov /
(o)

determinate de scopul evaludrii.O valoare pentru proprietar este o estimare a b
reveni unei anumite pérgi titulare a proprietatii.

10. Cuvéntul ,,evaluare™ se referd atit la valoarea estimat3 (concluzia evalusirii)
determinarea valorii estimate (actul de a evalua). In aceste standarde, sensul ace,
sd rezulte clar din contextul in care este folosit. Acolo unde existi riscul unei confiizfi 3
nevoie de a face distinctia clard intre sensurile alternative, se utilizeazi cuvinte aditionale
Piatall. O piaté este mediul in care bunurile si serviciile se comercializeazi Intre cumpdrétori gi
vénzitori, prin mecanismul pretului. Conceptul de piafi presupune ci bunurile sau serviciile se pot
comercializa fard restrictii fntre cumpdratori si vanzitori. Fiecare parte va reactionala raporturile
dintre cerere si ofertd si la alti factori de stabilire a prefului,ca si la propria lor infelegere a utilitégii
relative a bunurilor sau serviciilor si la nevoile si dorintele individuale.

12. Pentru a estima cel mai probabil pret care ar fi plitit pentru un-activ, este fundamentals
intelegerea dimensiunii pietei pe care acel activ s-ar comercializa. Aceasta deoarece pretul obtenabil
va depinde de numérul cumpéritorilor si vanzitorilor de pe piata particulard la data evaludrii. Pentru
a avea un efect asupra prefului, cumpéritorii i vanzatorii trebuie s aibd acces pe piafs. O piati
poate fi definitd pe baza unor criterii variate. Acestea sunt:(a) bunurile sau serviciile care se
comercializeazd, de exemplu piafa autovehiculelor este diferitd de piata aurului,(b) limitirile
dimensiunii sau distributiei, de exemplu un producitor de bunuri ar putea si nu detin infrastructura
de distributie sau de comercializare pentru a vinde utilizatorilor finali, iar utilizatorii finali ar putea
s nu solicite bunurile in volumul la care acestea se produc de cétre producitor,(c) geografic, de
exemplu piata bunurilor sau serviciilor similare poate fi locals, regionald, nationals sau
internationali.

| 13. Totusi, cu toate ci in orice moment o piati poate fi independénté si poate fi putin influenjati de

activitatea de pe alte piefe, pe o anumiti perioada de timp pietele se vor influenta reciproc. De
exemply, la 0 anumitd datd, preful unui activ dintr-o fars poate fi mai mare decét cél care ar putea fi
obfinut in altd {ar#, pentru un activ identic. Dacd sunt ignorate orice efecte posibile de distorsiune,
cauzate de restrictiile guvernamentale de comercializare sau de politicile fiscale, in timp, furnizorii ar
majora oferta de marfa cétre tara In care pot obtine un pref ridicat si ar diminua oferta citre tara in
care preful a fost micgorat, aducénd astfel preturile la aproximativ acelasi nivel.

14. Dacd din context nu rezultd in mod clar, referintele din IVS cu privire la piati se referi la piata
pe care se schimbi in mod normal activul sau datoria supuse evaludrii, la data evaludrii, §i la care au
acces mulfi participanti pe piati, inclusiv proprietarul curent.

15. Rareori pietele functioneazi perfect, cu un echilibru constant Intre oferti si cerere si cu un nivel
constant de activitate, din cauza diferitelor imperfectiuni. Pot fi imperfeciiuni obisnuite ale pietei:
fluctuatii ale ofertei, cresteri sau diminudri brugte ale cererii sau asimetria cunostintelor detinute de
participantii pe piatd. Deoarece participantii pe piati reactioneazi la aceste imperfectiuni, este
posibil, la un moment dat, ca o piaji si se ajusteze la orice modificare care a cauzat dezechilibrul. O
evaluare care are ca obiectiv estimarea celui mai probabil pret de-piati trebuie s3 reflecte conditiile
de pe piafa relevanti, existente la data evaludrii, si nu preful corectat sau atenuat, bazat pe o
presupusi refacere a echilibrului,

Activitatea pietei

16. Gradul de activitate pe orice piati va fluctua. Desi ar putea fi posibil si se identifice un nivel
normal al activitétii pietei, pe o perioadd lungé de timp, pe multe pieje vor exista perioade in care
activitatea este semnificativ mai mare sau mai mica fati de nivelul normal. Nivelurile de activitate
pot fi exprimate numai in termeni relativi, de exemplu piata este mai activd sau mai putin activa fati
de cum a fost aceasta la o data anterioara. Nu existd o delimitare clar definitd intre o piati activi si o

piafd inactiva.

17. Cénd cererea este mai mare fatd de ofertd, se asteapti ca prefurile si creasci, tinzand astfel si
atragd intrarea pe piatd a mai multor vénztori si, deci, o activitate in crestere. Opusul este cazul cAnd
cererea este micd si preturile scad. Totugi, nivelurile diferite ale activitiiii sunt mai degrabi un
raspuns la migcarea prefurilor decét o cauzi a acesteia. Tranzactiile pot avea loc si au loc pe piete
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care, in mod curent, sunt mai putin active decit este normal si, ceea ce este imp ant cu”xhp)“ a
potentiali vor avea in minte un pret pentru care sunt dispusi si intre pe piata.

18. Informatiile despre pret de pe o piafd inactivi pot fi totusi o dovadi a valorij, de é i )
de scidere a preturilor este posibil si cunoasci atit o diminuare a nivelurilor actlyﬂ’“ ;11\cat si g/
crestere a vanzdrilor care pot fi considerate ,,forfate”. Totusi, pe pietele in declin, é@svanza’t’é fi
care nu actioneazi sub constrangerea de a vinde si a nu tine cont de dovada preturll\r hlidatede
astfel de vanzitori ar insemna ignorarea realititilor pietei.

Participantii pe piati

19. Informatiile din IV, cu privire la participantii pe piata, se referd la toate persoanele, companiile
sau la alte entita}i care sunt implicate Tn tranzactii curente sau care 1nten‘;10neaza s4 intre intr-o
tranzacie cu un anumit tip de activ. Hotérdrea de a comercializa §i orice optici atribuite
participanfilor pe piaf# sunt cele specifice acelor cumparatorl si vinzitori sau cumpdritorilor si
vénzitorilor potentiali, activi pe o piat la data evaludrii si nu cele ale unor anumite persoane sau
entltaja

20. in efectuarea unei evalusiri bazate pe date de piafd, circumstantele faptice ale proprietarului
curent sau ale unui anumit cumpéritor poteniial nu sunt relevante, deoarece atét vanzitorul hotérat,
cét si cumpéritorul hotirat sunt persoane sau entititi ipotetice care au atributele unui participant tipic
pe piatd. Aceste atribute suntcomentate In cadrul conceptual referitor la valoarea de pzafa Cadrul
conceptual cere, de asemenea, excluderea oricirui element al valorii speciale sau oricirui element al
valorii care nu ar fi disponibil majoritatii participantilor pe piati

Factorii specifici entitatii

21. Factorii care sunt specifici unui anumit cumpérétor sau vanzitor si care nu sunt disponibili

participantilor pe piat sunt exclusi din datele de intrare utilizate la o evaluare bazati pe informatii de

piatd. Exemple de factori specifici entitatii, care pot s3 nu fie disponibili majoritatii participantilor pe
piatd, sunt urmétorii:(a) valoarea suplimentarsi rezultatd din crearea unui portofoliu de active
similare,(b) sinergii unice dintre activ si alte active detinute de entitate,(c) drepturile sau restrictiile
legale,(d) beneficiul fiscal din impozitare sau povara fiscald,(e) o abilitate de a exploata un activ care
este unici pentru acea entitate.

22. Determinarea faptului ¢ astfel de factori sunt specifici entitiitii sau ¢ vor fi disponibili altora pe

| platd se face de la caz, la caz. De exemplu se poate ca un activ si nu se tranzacponeze in mod

normal ca element de sine stétitor, ci ca parte a unui grup. Orice sinergii cu activele inrudite vor fi
transferate participantilor pe piafd impreund cu transferul grupului si deci, nu sunt specifice entitatii.
23. Daci obiectivul evaludrii este determinarea valorii pentru un anumit proprietar, in evaluarea
activului sunt reflectati factorii specifici entitifii. Urm#toarele 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 instrumente financiare,(b)
un portofoliu de proprietati care se completeazi unele pe celelalte, oferind cumpiritorului potential
fie un venit ridicat, fie o prezentd in locatii strategice,(c) un grup de masini dintr-o linie de productie
sau programul informatic necesar pentru functionarea unei/unor masini,(d) retete si brevete de
inventie care susfin un brand,(e) teren, clddiri si imobilizari corporale mobile interdependente.
utilizate Intr-o intreprindere.

25. Cénd se cere evaluarea activelor care sunt definute in combinatie cu alte active complementare
sau conexe, este important sa se defineascd 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 s3 se stabileasci
daci fiecare activ se va evalua:(a) ca un element individual, dar asumand ipoteza cé celelalte active
sunt disponibile pentru un cumpdrétor, sau(b) ca un element individual, dar asuménd ipoteza ci
celelalte active nu sunt disponibile pentru un cumpéritor.

Tipul valorii

26. Un tip al valorii este o precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a unei valor.
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tranzactiei ipotetice, relatia §i motivatia pértilor si misura in care activul este §
functie de scopul evaludrii, tipul adecvat al valorii va fi diferit. Un tip af valoNi3

mod clar diferentiat de:(a) abordarea sau metoda utilizati pentru a oferi o indic __I_A‘%_i;)‘l:’\f{}/ b)
tipul activului care este evaluat,(c) starea efectivd sau atribuiti a unui activ, la motaéntul ey 2ld? i,(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 referi la
estimarea celui mai probabil pret care ar fi obtinut Intr-un schimb ipotetic pe o piati libera si
concurentiald. In aceastd categorie se incadreazi valoarea de piatd, asa cum este definita in aceste
standarde;(b) a doua implica estimarea beneficiilor pe care o persoani sau o entitate le va obtine din
detinerea unui activ. Valoarea este specifici pentru acea persoand sau entitate §i poate si nu aibd
nicio relevanti pentru participantii pe piata. In aceasti categorie se incadreazs valoarea de investitie
si valoarea speciald, aga cum sunt definite In aceste standarde;(c) a treia se referd la estimarea
pretului care ar fi convenit, In mod rezonabil, Intre dona pérti specifice pentru schimbul unui activ.
Desi pértile ar putea s3 fie independente intre ele si negocierea si fie nepirtinitoare, nu este necesar
ca activul si fie expus pe pias, iar preful convenit poate fi unul care reflecti mai degrabd avantajele
sau dezavantajele specifice ale proprietatii pentru pértile implicate, decét cele de pe piatd, in
ansamblul ei. In aceasti categorie se Incadreazi valoarea justd, asa cum este definiti in aceste
standarde.

29. Evaludrile 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 parea ca
fiind similare cu tipurile valorii definite in aceste standarde, aplicarea lor poate solicita o abordare
diferitd de cea descrisd in IVS, cu exceptia cazului c¢ind, in documentul respectiv, se fac referinte
férd echivoc la IVS. Astfel de tipuri ale valorii trebuie s fie interpretate si aplicate
conformprevederilor din documentul sursd. Exemple de tipuri ale valorii, care sunt definite in alte
reglementéri, sunt diferitele baze de evaluare fundamentate in Standardele Internationale de
Raportare Financiard (IFRS) si in alte standarde de contabilitate.

Valoarea de piata

30. Valoarea de piad este suma estimati pentru care un activ ar putea fi schimbat la data evaludrii,
intre un cumpérétor hotirat si un vanzitor hotarat, intr-o tranzactie nepirtinitoare, dupa un marketing
adecvat siin care pirtile au actionat fiecare in cunostinti de cauzi, prudent si firi constrangere.

31. Definifia valorii de piatd se aplicd in conformitate cu urmétorul cadru conceptual:(a) ,,suma
estimatd” se referd la un pref exprimat in unitatimonetare, platibil pentru activ, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare de piatd. Valoarea de piafd este pretul cel mai probabil care se poate obtine in mod
rezonabil pe piat, la data evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piatii. Acesta este cel mai
bun pref obtenabil in mod rezonabil de citre vanzitor $i cel mai avantajos pret obtenabil in mod
rezonabil de cétre cumpdrator. Aceastd estimare exclude, in mod explicit, un pref estimat, majorat
sau micsorat de clauze sau situafii speciale, cum ar i o finantare atipici, operatiuni de vénzare si
lease-back, contraprestatiile sau facilititile speciale acordate de orice persoani asociatii cu vinzarea,
precum si de orice element al valorii speciale; (b) ,,un activ ar putea fi schimbat” se refer la faptul
céi valoarea unui activ este mai degrabd o sumi de bani estimati, decat o suma de bani
predeterminati sau preful efectiv de véanzare. Este preful dintr-o tranzactie care intruneste toate
elementele definitiei valorii de piatd la data evaludrii;(c) ,,la data evaluirii” cere ca valoarea si fie
specificd unui moment, unei anumite date. Deoarece pietele gi conditiile de piati se pot modifica,
valoarea estimatd poate s fie incorectd sau nepotriviti pentru o altd dati. Marimea valorii va reflecta
starea i circumstantele pietei curente, aga cum sunt ele la data efectivd a evaludrii si nu la o dati
anterioard sau la o dati viitoare. Definifia presupune si realizarea simultani a schimbului si incheierii
contractului de vénzare, fard orice fluctuatie a pretului care ar putea altfel si apari;(d) ,,intre un
cumpdritor hotarat“ se referd la un cumpdrator care este motivat, dar nu i obligat s cumpere. Acest
cumpdritor nu este nici nerdbdétor, nici decis s8 cumpere la orice pret. De asemenea, acest
cumpérgtor este unul care achizifioneazi fn conformitate mai degrabi cu realititile pietei curente si
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cerut pe piata. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeazi ,,piata”;(e) ,, Q/Ljifr
hotdrdt” nu este nici un vanzitor nerdbdator, nici un vanzitor gata si vanda la orice Pre
pregatit pentru a rezista la un pref care este considerat a fi nerezonabil pe piata curentd. Vanzitorul
hotérét este motivat sd vanda activul, in conditiile pietei, la cel mai bun pret accesibil pe piata liber3,
dupd un marketing adecvat, oricare ar fi acel pref. Circumstantele faptice ale proprietarului actual nu
fac parte din aceste consideratii, deoarece vinzitorul hotirat este un proprietar ipotetic;(f) ,,intr-o
tranzactie nepértinitoare” este una care are loc intre pirti care nu au o relatie anumiti sau speciald, de
exemplu, intre compania mamé si companiile sucursale sau intre proprietar si chiriag, care ar face ca
nivelul prefului s nu fie caracteristic pentru piatd, sau si fie majorat prin includerea unui element al
valorii speciale. Tranzactia la valoarea de piafd se presupune ci are loc tntre parti fard legiturd intre
cle, fiecare actionénd in mod independent; (g) ,,dupd un marketing adecvat® tnseamni ci activul ar fi
expus pe piatd in modul cel mai adecvat pentru a efectua cedarea lui la cel mai bun pret obtenabil in
mod rezonabil, in conformitate cu definitia valorii de piatd Metoda de vinzare este considerati a fi
cea mai adecvatd metodd pentru obtinerea celui mai bun pret pe piata la care vanzitorul are acces.
Durata timpului de expunere pe piafi nu este o perioadi {ix4, ci va varia in functie de tipul activului
si de conditiile pietei. Singurul criteriu este cA trebuie si fi existat suficient timp ca activul si fie adus
in atentia unui numdar adecvat de participanti pe piatd. Periocada de expunere are loc inainte de data
evaludrii;(h) ,,jin care pirtile au actionat fiecare In cunostinti de cauzi, prudent” presupune ci atit
cumpdrétorul hotérét, ¢t si vanzitorul hotarit sunt informati, de o maniers rezonabils, despre natura
$i caracteristicile activului, despre utilizirileefective si potentiale ale acestuia, precum si despre
starea In care se afld piafa la dafa evaludrii. Se mai presupune ci fiecare parte utilizeaza acele
cunostinte In mod prudent, pentru a cauta preful cel mai favorabil corespunzitor pozitiei lor ocupate
in tranzactie. Prudenta se apreciazi prin referire la situatia pietei de la data evaludrii si neluand in
considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neapirat imprudent
pentru un vanzator sd vandi activele pe o piati cu preturi in scidere, 1a un pret care este mai mic
decét preturile de piati anterioare. in astfel de cazuri, valabile si peniru alte schimburi de pe pietele
care Inregistreazd modificédri ale preturilor, cumparitorul sau vinzitorul prudent va acfiona in
conformitate cu cele mai bune informatii de piats, disponibile la data evaludirii;(i) ,,si fard
constrangere” stabileste faptul cd fiecare parte este motivata sa faci tranzactia, dar niciuna nu este
nici fortatd, nici obligata in mod nejustificat si o faci.

32. Conceptul valoare de piatd presupune un pret negociat pe o piatd deschisa si concurentiali pe
care participantii actioneazi in mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piata international3 sau o
piatd locald. Piafa poate fi constituitd din numerogi cumpérétori si vAnzitori sau poate fi o piati
caracterizatd printr-un numér limitat de participanti pe piatd. Piata pe care este expus activul pentru
vénzare este cea pe care activul care se schimbi este tranzactionat normal

33. Valoarea de piafd a unui activ va reflecta cea mai buni utilizare a acestuia. Cea mai buni
utilizare este utilizarea unui activ care i maximizeaza productivitatea si care este posibild, permisi
legal si fezabild financiar. Cea mai buni utilizare poate fi continuarea utilizirii existente a activului
sau o utilizare alternativi. Aceasta este determinati de utilizarea pe care un participant pe piati ar
intenfiona si o dea unui activ, atunci cénd stabileste pretul pe care ar fi dispus si 1l ofere.

34. Cea mai bund utilizare a unui activ, evaluat ca fiind de sine statétor, poate fi diferiti de cea mai
bund utilizare a acestuia, cAnd activul este o parte a unui grup, caz In care trebuie luati in
considerare contributia sa la valoarea totald a grupului.

35. Determinarea celei mai bune utiliziri presupune luarea in considerare a urmitoarelor:

(a) sa se stabileascd dacd o utilizare este posibild, prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de
catre participantii pe piatd,(b) sd reflecte cerinfa de a fi permisd legal, fiind necesar s& se ia in
considerare orice restrictii in utilizarea activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic,(c)
cerinta ca utilizarea si fie fezabild financiar, avind in vedere daci o utilizare alternativi, care este
posibild fizic §i permisi legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic pe piats, dupi ce

-13-




0

S e
T

S.C. FIDOX S.R.L. Brasov / 2 C‘w@w 3
: - .

>t
¥

au fost luate in calcul costurile conversiei la acea utilizare, peste profitul gener ’tgf :

existents. °c
. . Z
Costuri de tranzactionare )

36. Valoarea de piafd este preful estimat de tranzactionare a unui activ, fiiri a se it & cost
vnzatorului generate de vanzare sau costurile cumpéritorului generate de cumpira% ks
o corectie pentru orice taxe platibile de oricare parte, ca efect direct al tranzactiei.

Valoarea de investitie :

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

38. Aceasta este un tip al valorii specific entitatii. Desi valoarea pentru proprietar a unui activ poate
fi egald cu suma de bani care ar putea fi obtinuti din vanzarea lui citre o alti parte, acest tip al
valorii reflectd beneficiile obtinute de o entitate din detinerea unui activ i, ca urmare, nu presupune
in mod necesar un schimb ipotetic. Valoarea de investifie reflecti situatiile si obiectivele financiare
ale entitatii pentru care se face evaluarea. Ea este deseori utilizata pentru cuantificarea performantei
investifiei. Diferenta dintre valoarea de investitie a unui activ si valoarea lui de piafd reprezinta
motivatia pentru cumpératori sau pentru véinzitori de a intra pe piati.

Valoarea justi

39. Valoarea justd este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii tntre parti
identificate, aflate in cunostinti de cauz3 §i hotirate, care reflectd interesele acelor pirti.

40. Definitia valorii juste din IFRS este diferita de cea de mai sus. IVSB consider3 ¢, in general,
definitia valorii juste din IFRS este coerenti cu valoarea de piatd. Definitia si aplicarea valorii juste,
conform IFRS, este comentatd tn TVS 300 Evaludri peniru raportarea financiard.

41. Pentru alte scopuri dect pentru utilizarea in situatiile financiare, valoarea justd poate fi diferita
de valoarea de piafd. Valoarea justi cere estimarea prefului care este just pentru ambele parti
identificate, ludnd in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecar parte le va obtine din
tranzactie. Aceasta, de obicei, este aplicati in contextul judiciar. In contrast, valoarea de piatd cere
ca orice avantaj, care nu ar fi obtenabil de citre participantii pe piati, sd nu fie luat in considerare.
42. Valoarea justd este un concept mai larg dect valoarea de piagd. Desi, in multe cazuri, pretul
care este just pentru ambele pérti va fi egal cu cel obtenabil pe piatd, vor fi situatii In care estimarea
valorii juste va presupune luarea in considerare a unor aspecte care nu trebuie luate In considerare in
estimarea valorii de piatd, cum ar fi orice element al valorii speciale rezultat in urma combinirii
drepturilor asupra proprietatii.

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

Valoarea speciala

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

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

46. Valoarea speciald poate apare c4nd un activ are caracteristici care il fac mai atractiv pentru un
anumit cumpérétor, decit pentru alti cumparitori de pe piatd. Aceste caracteristici pot fi
caracteristicile fizice, geografice, economice sau juridice ale unui activ. Valoarea de piatd cere
eliminarea oricérui elemental valorii speciale, deoarece la orice moment dat se presupune ci existi
un cumpéritor hotirit si nu un anumit cumparitor hotarat.

47. Cénd valoarea speciald este identificat, aceasta ar trebui raportatd si diferentiat clar de
valoarea de piatd. :

Yaloarea sinergiei 48. Valoarea sinergiei este un element suplimentar al valorii, creat prin
combinarea a doud sau mai multor active sau drepturi, in urma cireia valoarea dreptului combinat

se face
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este mai mare decat suma valorilor separate. Daca sinergiile sunt disponibile
cumpdrdtor, atunci acesta este un exemplu de valoare speciald. i
Ipoteze 49. Deseori este necesar ca, pe langa stabilirea tipului valorii, si se fo

care se presupune cd activul se schimbi. Astfel de ipoteze pot avea un impact setk
valorii.
50. Exemple de ipoteze suplimentare uzuale, fard a se limita numai la acestea, sunt:

* ipoteza c Intreprinderea este transferatd ca o entitate completi aflati in exploatare,

* ipoteza ci activele folosite intr-o intreprindere sunt transferate separat de intreprindere, fie in mod
individual, fie ca grup,

* ipoteza 8 un activ evaluat individual este transferat impreuna cu alte active complementare

* ipoteza ¢d un pachet de actiuni este transferat fie ca pachet, fie in considerata ca fiind libers in
cazul transferului ipotetic.

51. Cénd se stabileste o ipotezi prin care se asumi situatii 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 schimbiri posibile
asupra valorii unui activ. Acestea sunt desemnate ca fiind ,,speciale” pentru a sublinia utilizatorului
evaludrii faptul ci o concluzie asupra valorii este conditionati de o schimbare in situatiile curente,
sau cd aceasta reflectd un punct de vedere care nu ar fi luat in considerare de participantii de pe piaa,
la data evaludrii.

52. Ipotezele i ipotezele speciale trebuie si fie rezonabile §i s& fie relevante n raport cu scopul
pentru care este cerutd evaluarea.

Vianziri fortate

53. Termenul ,,vinzare fortatd™ se utilizeazi deseori in situatiile cand un vinzitor este constrns si
vanda i, in consecin{d, nu are la dispozitie o perioadd de marketing adecvati. Pretul care ar putea fi
obfinut in aceste situatii va depinde de natura presiunii asupra vanzitorului si de motivele pentru care
nu poate s aibd la dispozitie o perioadd de marketing adecvatd. De asemenea, ar putea reflecta
consecintele asupra vanzatorului cauzate de imposibilitatea de a vinde in perioada disponibild. Cu
exceptia cazului cdnd natura presiunii §i motivul constrngerilor asupra vanzitorului sunt cunoscute,
preful obtenabil intr-o vinzare fortatd nu poate fi estimat in mod realist. Pretul pe care un vanzitor il
va accepta infr-o vanzare forfatd va reflecta mai degraba situatiile lui speciale, decét cele ale
vénzatorului ipotetic hotérat, din definitia valorii de piatd. Pretul obtenabil intr-o vinzare fortata are
numai intdmplitor o legiturd cu valoarea de piatd sau cu orice alte tipuri ale valorii definite in acest
standard. O ,,vénzare fortatd™ este o descriere a situaiei In care are loc schimbul si nu un tip al
valorii distinct.

54. Dacd se cere o indicatie asupra pretului obtenabil intr-o vinzare fortati, 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 evaluérii aceste situatii nu exists, ele trebuie clar identificate ca fiind ipoteze speciale.
55. Vénzirile de pe o piaf3 inactivé sau in declin nu sunt in mod automat ,,vanziri fortate”, deoarece
un vénzator ar putea spera la un pref mai bun dacé conditiile de piatd se imbunitifesc. Cu exceptia
cazului In care vanzitorul este obligat sd vanda pana la o dati limits, fapt care impiedics un
marketing adecvat, vinzitorul va fi un vanzitor hotarat, conform definitiei valorii de piatd
Abordiri in evaluare

56. Una sau mai multe abordéri pot fi utilizate pentru a obtine valoarea definitd de tipul valorii
adecvat. Cele trei abordéri descrise si definite in acest Cadru general sunt abordirile principale

| utilizate In evaluare. Toate sunt fundamentate pe principiile economice ale preului de echilibru,

anticiparii beneficiilor sau substitutiei.

Abordarea prin piati

57. Abordarea prin piafd oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active
identice sau similare, al céror pret se cunoaste.
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58. Prima etapd a acestei abordiri este obfinerea preturilor de tranzactionare a aeffiféiorf;
similare, tranzactionate recent pe piati. Daci existii putine tranzactii recente, de é\'s%i' eﬁ; .
util s# se ia in considerare preturile activelor identice sau similare VoINS
care sunt listate sau oferite spre vanzare, cu conditia ca relevanta acestor infonnaffiis\%ﬂﬁgﬁ &
stabilitd si analizati critic. Poate fi necesar ca preful altor tranzactii si fie corectat pentrisa refletta
orice diferente fafii de conditiile tranzactiilor efective si si fie definit tipul valorii $1 orice ipoteze
care urmeazi sa fie adoptate pentru evaluarea care se realizeazi. Pot exista si diferente intre
caracteristicile juridice, economice san fizice ale activelor din alte tranzactii, fatd 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 singura valoare a capitalului.

60. Aceastd abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata lui de viatd utila
si indicé valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implic# transformarea venitului ntr-
0 valoare a capitalului prin aplicarea unei rate corespunzitoare de actualizare. Fluxul de venit poate
s& derive dintr-un contract/din contracte sau s nu fie de naturé contractuals, de exemplu, profitul
anticipat i generat fie din utilizarea, fie din detinerea activului.

61. Metodele inscrise in abordarea prin venit sunt:

* capitalizarea venitului, in care unui venit reprezentativ al unei singure perioade i se aplic o rati cu
toate riscurile incluse sau rata de capitalizare totals, _

* fluxul de numerar actualizat, in care unei serii de fluxuri de numerar din perioadele viitoare i se
aplicd o raté de actualizare pentru a le actualiza la valoarea lor prezent,

» diferite modele de evaluare a optiunilor.

62. Abordarea prin venit poate fi aplicati la evaluarea datoriilor prin luarea in considerare a
fluxurilor de numerar cerute de serviciul unei datorii, pan3 la data stingerii acesteia.

Abordarea prin cost ‘

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

64. Aceastd abordare se bazeazi pe principiul conform ciiruia pretul, pe care un cumpiritor de pe
piaté il va plati pentru activul supus evaluirii, nu va fi mai mare dect costul aferent cumparirii sau
construirii unui echivalent modern, cu exceptia cazului in care sunt implicati factori precum durati
de timp nejustificats, dificultate, risc si alfii asemenea. Deseori, activul supus evaludrii va fi mai
putin atractiv decét alternativa care ar putea fi cumpdrati sau construiti, din cauza vérstei sau a
deprecierii. In acest caz, trebuie ficute corectii asupra costului activului alternativ, in functie de tipu/
valorii cerut,

Metode de aplicare

65. Fiecare din aceste aborddri 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 1a 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 obfinute pentru active similare sau identice,

» fluxul de numerar efectiv gencrat 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 perceputé faté de risc a participantilor pe piafi.
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69. O credibilitate mai mare poate fi acordati, in mod normal, datelor de intrdtes
acestea sunt mai pujin relevante, de exemplu, cand dovada despre tranzac];iil
cand fluxurile de numerar istorice nu sunt indicative pentru fluxurile de numet
informatia despre costul efectiv este costul istoric, se poate acorda o relevanti i
intrare asumate,

70. in mod normal, o evaluare va fi mai sigurd atunci ¢ind existd multe
date de intrare. Céind existé putine date de intrare, trebuie avuti o griji deosebiti la analiza st
verificarea acestora.

71. In cazul in care datcle de intrare confin dovezi despre o tranzactie, ar trebui luate precautii cnd
se verificd dacd termenii tranzactiei respective au fost conformi cu cei precizati in tipul valorii cerut.
72. Natura g1 sursa datelor de intrare pentru evaluare trebuie si reflecte tipul valorii, care, 1a randul
lui depinde de scopul evaludrii. De exemplu, pentru estimarea valorii de piatd pot fi utilizate
diferitele abordéri si metode, cu conditia s& se bazeze pe date obtinute din piati. 4bordarea prin
platd va uliliza, prin definitie, date de intrare derivate din piata. Pentru a indica valoarea de piatd,
abordarea prin venit ar trebui s fie aplicatd prin utilizarea datelor de intrare §i a ipotezelor care ar fi
adoptate de citre participantii pe piatd. Pentru a indica valoarea de piagé utilizandu-se abordarea
prin cost, ar trebui determinat costul si deprecierea aferente unui activ cu aceeasi utilitate, prin
intermediul analizei costurilor si deprecierii existente pe piata. Disponibilitatea datelor si situatiile de
pe piata activului evaluat vor determina care metodd este cea mai relevanti si adecvati. Fiecare
abordare sau metoda ar trebui s ofere o indicatie despre valoarea de piayd, daci se bazeazi pe date
oferite de piatd, analizate in mod corespunzitor.

73. In general, abordarile si metodele de evaluare sunt aceleagi pentru orice tipuri de evaluiri. Totusi,
evaluarea diferitelor tipuri de active implica 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 evaluati in contextul pietei imobiliare relevante pe care se comercializeazi
proprietatea imobiliard, in timp ce actiunile aceleiasi companii vor fi evaluate in contextul pietei pe
care se tranzactioneazj 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 modificérile, 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
evalueazé, trebuie incluse urmitoarele considerente;

« o descriere a dreptului asupra proprietdii imobiliare care se evalueazi;

« identificarea oricérui drept absolut sau subordonat care influenteazi dreptul evaluat.

3. Pentru respectarea cerintelor din IVS 101, paragrafele 2(g) si 2(h), de prezentare a amplorii
investigatiei §i a naturii §i surselor de informatii utilizate, trebuie incluse urmitoarele considerente:
» datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietdtii imobiliare si a oriciror drepturi
Inrudite relevante;

» amploarea oricérei inspectii;

» responsabilitatea pentru informatiile despre suprafata amplasamentului si suprafetele oricirei
cladiri;

» responsabilitatea pentru confirmarea caracteristicilor i stérii oricirei cladiri;

| » amploarea investigaiei privind natura, specificatiile si adecvarea serviciilor; existenta oriciror |

| 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
cerinta IVS 101, sunt:
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* ca a aparut o modificare fizicd specificati, de exemplu o clidire propusi este vté "at-%éa%?c

fi finalizati la data evaludrii; f gg(m / %/ 3
* cd a apirut o modificare in statutul cladirii, de exemplu o clidire vacanti a fo 't"}fi?%chl d
cladire Inchiriatd a devenit vacanti la data evaludrii. s j\o\
COMENTARII

Tipuri de drepturi asupra proprietitii imobiliare
C1. Dreptul asupra proprietdtii imobiliare conferd titularului dreptul de a poseda, folosi si dispune de
teren i constructii. Exista trei tipuri de bazi ale dreptului asupra proprietatii imobiliare:

(a) dreptul absolut asupra oricdrei 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 perpetuy, supus doar unor
drepturi subordonate si unor ingridiri stabilite prin lege; b) un drept subordonat care confers
titularului dreptul exclusiv de folosint a unei suprafete specificate de teren sau clédiri, pentru o
anumiti perioadd, de exemplu conform clauzelor unui contract de inchiriere;(c) un drept de folosinti
a terenului sau cladirilor, far un drept exclusiv de folosing3, de exemplu dreptul de trecere pe teren
sau de a-I folosi numai pentru o anumiti activitate.

C2 Drepturile asupra proprietitii imobiliare pot fi detinute in comun, caz in care mai mulfi titulari il
pot partaja sau individual, cand fiecare titular detine o anumits coti-parte.

C3 Desi in tari diferite se utilizeazi diferite cuvinte si termeni pentru a descrie aceste tipuri
principale de drepturi asupra proprietdii imobiliare, conceptele de drept absolut de proprietate, de
drept exclusiv asupra proprietitii pentru o perioada limitatd de timp sau de drept neexclusiv asupra
proprietdfii pentru un scop anumit sunt comune celor mai multe jurisdictii. Caracteristica de fi
inamovibil/e a terenului si a cladirilor semnifica faptul ¢4 intr-o tranzacie este transferat dreptul
definut de o parte si nu fizic, terenul si clidirile.Deci, valoarea se atageazi mai degrabd dreptului
asupra proprietétii imobiliare, decét fizic, terenului si clidirilor.

Ierarhia drepturilor

C4. Aceste tipuri diferite de drepturi asupra proprietdii 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 pérti sau asupra
Intregii sale proprietéti. Drepturile de inchiriere acordate direct de citre titularul dreptului absolut de
proprietate sunt drepturi de ,,inchiriere initialsd”, Dac# nu este interzis prin termenii contractului de
inchiriere, titularul dreptului de inchiriere initiald poate Inchiria o parte sau intreaga proprietate unei
terfe parti, care este numiti drept de subinchiriere. Durata dreptului de subinchiriere va fi intotdeauna
mai scurtd decét durata Inchirierii initiale, din care provine, chiar si cu o singur3 zi.

C5. Aceste drepturi asupra proprietifii imobiliare vor avea propriile lor caracteristici, aga-cum se
prezintd In exemplele urmatoare:

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

« un drept de inchiriere va fi acordat pentru o anumiti perioads, la sférsitul cireia proprietatea revine
titularului dreptului absolut de proprietate, din care a fost creat. Contractul de inchiriere va include in
mod normal obligatiile chiriagului, de exemplu plata chiriei si a altor cheltuieli, De asemenea, poate
impune conditii sau restrictii, cum ar fi modul de folosinti a proprietitii sau modul de transfer al
dreptului cétre o terfd parte; .

* un drept de folosin{a poate fi definut in mod perpetuu sau pe o perioad determinati. Dreptul poate
depinde de actiuneadetindtoruiui de a face plitile sau de a respecta anumite conditiiconvenite.

C6. De aceea, cind se evalueazi un drept asupra proprietdtii imobiliare este necesar si se identifice
natura drepturilor definute de titularul acelui drept si sii se aibi in vedere orice limitéiri sau sarcini
impuse de existenta altor drepturi asupra aceleiasi proprietiti. in mod frecvent, suma valorilor
diferitelor drepturi individuale asupra aceleiasi proprietiti va fi diferiti de valoarea dreptului absolut
de proprietate negrevat de sarcini.
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C7. Drepturile asupra proprietatii imobiliare sunt definite prin constitutie si ade
de legislatia nationald sau locala. Inainte de a face o evaluare a unui drept asupraz
imobiliare este important si se cunoasci cadrul legal relevant care afecteazi ace
Chiria C8. Cénd se evalueazi fic un drept de proprietate afectat de locatiune, fie
contractul de inchiriere, este necesar sa se ia fn considerare chiria contractuals, iar
aceasta este diferitd, chiria de piatd.

C9. Chiria de piajd este suma estimat3 pentru care o proprietate ar putea fi inchiriaté la data
evaludrii, Intre un locator hotérét si un locatar hotirat, cu clauze de inchiriere adecvate, Intr-o
tranzactie nepértinitoare, dupd un marketing adecvat i In care partile au actionat fiecare in
cunostintd de cauzd, prudent si fird constringere. .

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

C11. Chiria contractuald reprezintd chiria care se conformeazi clauzelor unui anumit contract de
inchiriere curent. Ea poate fi fix3 sau variabild pe durata contractului de inchiriere. Frecventa platii
chiriei i baza calcularii variatiilor acesteia sunt stipulate in contractul de Inchiriere gi trebuie si fie
identificate si Infelese pentru a putea stabili beneficiile totale ce revin locatorului, precum si
obligatiile locatarului

Abordéri in evaluare

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

Abordarea prin piati '

C13. Drepturile asupra proprietétii imobiliare nu sunt omogene. Chiar daca terenul si clidirile, de
care este atagat dreptul asupra proprietitii 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 vzual, abordarea prin piatd se aplica pentru evaluarea drepturilor asupra proprietdii
imobiliare.

C14. Pentru a putea compara subiectul evaludrii cu preful altui drept asupra proprietdtii imobiliare,
care a fost recent tranzactionat sau care poate fi disponibil pe piatd, in mod uzual se poate stabili o
unitate de comparatie adecvaté. Unit#tile de comparatie, care se utilizeazi frecvent, rezulti din
analiza prefurilor de vénzare prin calcularea prefului pe metru pétrat pentru clidiri sau a prefului pe
hectar pentru teren. Alte unitati folosite pentru compararea preturilor, atunci cind existd suficienti
omogenitate fntre caracteristicile fizice ale proprietatilor, sunt pretul pe camera sau pretul pe unitatea
de productie, de exemplu in cazul productiei agricole. O unitate de comparatic este utili numai
atunci clnd este selectatd fn mod judicios i este aplicatd proprietatii subiect si proprietitilor
comparabile in fiecare analizi. In masura in care este posibil, orice unitate de comparatie utilizata ar
trebui s fie cea care se utilizeaza In mod obisnuit de cétre participantii pe piata relevanti.

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

» dreptul care oferd dovada despre pret si dreptul asupra proprietifii supus evaluirii;

* localizdrile respective;

| » calitatea terenului sau varsta si caracteristicile cladirilor;

« utilizarea permisa sau zonarea pentru fiecare proprietate;

» situatiile Tn care a fost determinat pretul si tipul valorii cerut;

» data efectivi a dovezii despre pret si data evaludrii ceruti.

Abordarea prin venit C16. Sub denumirea generici de abordare prin venit sunt utilizate diverse
metode pentru indicarea valorii, toate acestea avind ca o caracteristici comuni faptul ¢ valoarea se
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bazeaz3 pe un venit realizat sau pe unul previzionat, care fie este generat, fie ar p?ffea;ﬁ generat\ ;./‘\
1)

titularul dreptulul In cazul unei investitii imobiliare, acel venit ar putea fi sub fo de ( ;
cazul unei cladiri ocupate de proprietar, ar putea fi o chirie asumati (san chirie ejrlgata detemﬁﬁata
pe baza costului care ar fi suportat de proprietar pentru a Inchiria un spatiu echlva\entv In "zl n:
care o cladire este specializatd numai pentru un anumit tip de activitate comerciali, enltu} Le§te/" \‘f d
deseori reprezentat de fluxul de numerar efectiv sau cel potential, provenit din activitaterebiierc: ial,
care ar reveni proprietarului acelei cladiri. Utilizarea potentialului comercial al proprietatii
imobiliare, pentru a indica valoarea acesteia, este cunoscutd sub denumirea uzuals-de ,,metoda
profiturilor”.

C17. Fluxul de venit identificat este utilizat apoi pentru a indica valoarea printr-un proces de
capitalizare. Un flux de venit, care este probabil sd riména constant, poate fi capitalizat prin
aplicarea unui singur multiplicator, deseori cunoscut sub denumirea de rati de capitalizare. Acesta
reprezintd cégtigul sau ,,randamentul” pe care un investitor 1-ar agtepta sau castigul teoretic pe care
un proprietar ocupant l-ar astepta si reflecte valoarea banilor in timp, precum si riscurile gi
recompensele proprietarului. Aceastd metodd, cunoscuti sub denumirea uzuali de metoda
randamentului cu toate riscurile incluse (engl. all risks yield method), este rapida si simpla, dar
utilizarea i nu poate fi credibila in situatia c&, in perioadele viitoare, venitul se agteapti si se
modifice intr-o masurd mai mare decét se asteaptd pe piatd sau in cazul in care este necesari o
analiza mai sofisticati 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 caracteristicd de bazi faptul i venitul net, dintr-o perioadi
viitoare definitd, se aduce la valoarea actualizati prin utilizarea unei rate de actvalizare. Suma
valorilor actualizate, din perioadele individualizate, reprezint3 valoarea capitalului. Ca si in cazul
metodei randamentului cu toate riscurile incluse, rata de actualizare aferenti unui model al fluxului
de numerar actualizat se va baza pe valoarea banilor n timp, precum si pe riscurile si recompensele
proprietarului, atasate fluxului de numerar In cauz.

C19. Randamentul sau rata de actualizare comentate mai sus vor fi determinate de obiectivul
evaludrii. Dac# obiectivul este de a stabili valoarea pentru un anumit proprietar sau pentru un
proprietar potential, in baza criteriilor de investitii proprii ale acestora, rata utilizatii poate reflecta
rata rentabilitdtii cerutd de acestia sau costul mediu ponderat al capitalului. Daci scopul este
estimarea valorii de piafd, rata va proveni din examinarea rentabilitafilor implicite din preful plitit
pentru drepturile asupra proprietdtii imobiliare tranzactionate pe piafd, intre participantii pe piati.
C20. Rata de actualizare adecvati ar trebui si fie determinaté tn urma analizei ratelor implicite in
tranzactiile de piati. Cénd acest lucru nu este posibil, se poate construi o rati de actualizare adecvati
plecand de la o ,,ratd fard risc* a rentabilitatii, corectatd pentru riscurile si oportunititile aditionale
specifice dreptului particular asupra proprietdtii imobiliare.

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

Abordarea prin cost

C22. Aceastd abordare este Tn general aplicatd pentru evaluarea drepturilor asupra propriefdyii
imobiliare, prin metoda costului de inlocuire net5 (dupa deducerea deprecierii ). Ea se utilizeaza
cind nu existd fie nicio dovadi a preturilor de tranzactionare pentru proprietiti similare, fie niciun
flux de venit identificabil, real sau teoretic, care ar reveni titularului dreptului. Aceastsi abordare se
utilizeaza In principal pentru evaluarea proprietdtii imobiliare specializate, adicd a proprietitii

| imobiliare care se vinde rar sau chiar nu se vinde pe piaté, cu exceptia cazului in care se vinde

Intreprinderea sau entitatea din care face parte

C 23. Prima etapé solicitd calcularea unui cost de inlocuire. In mod normal, acesta reprezinté costul
de inlocuire a proprietdfii cu un echivalent modern, la data evaludrii. O exceptie este cazul in care ar
fi necesar ca o proprietate echivalenti si fie o replicd a proprietatii subiect pentru a furniza aceeasi
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utilitate unui participant pe piati, caz in care costul de inlocuire ar fi mai degrabi cel de reproducere
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infrastructura, onorariile pentru proiectare si cheltuielile de finantare care
participant pe piati, pentru producerea unui activ echivalent,

C24. Costul echivalentului modern se corecteaza apoi pentru depreciere. Scopu pekfentru
depreciere este acela de a estima cu cét ar fi mai puin valoroasi proprietatea subiect pentru un
potential cumpéritor fafa de echivalentul siu modern. Deprecierea ia tn considerare starea fizica,
utilitatea functionals §i economici a proprietitii subiect, in comparatie cu echivalentul siu modern.

Aplicabilitatea si limitiirile tehnicilor de evaluare a terenului

1. Comparatia directi

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

APLICABILITATE - Comparatia directsi este tehnica cea mai utilizati pentru evaluarea terenului si
este metoda preferati ce se utilizeaza atunci cind existd suficiente informatii despre vanzari
comparabile.

RESTRICTII — lipsa vanzarilor §i a datelor de comparatie pot subtia argumentele pentru sustinerea
valorii estimate.

2 Extractia .

PROCEDURA - Costul net al amenajarilor terenului si constructiilor se scade din pretul total de
vénzare al proprietitii pentru a se ajunge la valoarea terenului.

APLICABILITATE — Aceasti tehnicd se aplici atunci cind contributia clidirii este in general
scizutd i relativ usor de identificat, aceasti tehnici este frecvent utilizati in zonele rurale.
RESTRICTII - Evaluatorul trebuie s poati determina contributia valorii constructiilor, estimate la
costul lor net.

3 Alocarea

PROCEDURA — Raportul dintre valoarea terenului si valoarea proprietitii este determinat din
analiza vanzdrilor comparabile i este aplicat pretul de vAnzare al proprietifii in cauzi pentru a se
ajunge la valoarea terenului

APLICABILITATE — Se aplica atunci cind numérul vénzarilor de terenuri libere este inadecvat.
Este necesard mai degrabi verificarea caracterului rezonabil decat opinia formali 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
totald a proprietatii sunt dificil de stabilit.

4. Tehnica reziduali -

PROCEDURA — Venitul net din exploatare atribuit terenului este capitalizarea terenului, conformi
cu piata, peniru a se face o estimare a valorii

APLICABILITATE — Accastd tehnics se poate aplica doar pentru a testa fezabilitatea utilizirilor
alternative ale unui anumit amplasament in analiza celei mai bune utiliziri san cind nu existi
informatii despre vanzirile de teren

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

5 Capitalizarea rentei funciare

PROCEDURA - Rata de capitalizare derivati din piatd se aplic rentei funciare a proprietatii

respective

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

RESTRICTII - Poate fi necesard o corectie a valorii pentru a reflecta drepturile de proprietate atunci
cénd renta specificatd in contract este diferitd de renta de piati.
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6.Analiza parceliirii 5i dezvoltirii
PROCEDURA -~ Costurile directe si indirecte, precum si profilul investitorul ?s 5
pretului brut de vanzare anticipat al loturilor finalizate iar veniturile estimate seractu
derivatd din piatd pentru perioada de dezvoltare si absorbtie. , o
APLICABILITATE — Tehnica se aplicd cénd terenul liber are potential de d wﬂcela
| aceasta reprezentind cea mai buni utilizare a terenului.
RESTRICTII — Analiza fluxului de numerar necesitd multe informatii referitoare la vanzarea s
costurile necesare amenajérilor si constructitlor pe loturi

tz ng‘./za C G3?0 rata

Capitolul 5
EVALUAREA IMOBILULUI
3.1. Generalititi
Obiectul prezentului raport de evaluare 1l constituie bunul imobil format din teren intravilan situat
Parcul Tineretului — municipiul Ploiegti, judet Prahova cu suprafati de 1,161 mp avand Nr.cad.4298
inscris in CF 135320
5.2, Cea mai buni utilizare
Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinti alternativa de utilizare a proprietétii selectatd din
diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire si si genereze ipotezele de hucru
necesare operafiunii de evaluare.
Cea mai bund utilizare - este definitii ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui teren liber
sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si ave ca rezultat cea
mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare este determinati de fortele competitive de pe pla;a Analiza se poate realiza in
doud cazuri: (1) cea mai buni utilizare a terenului considerat liber si (2) cea mai buni utilizare a
terenului construit.
Existd patru conditii care trebuie respectate simultan, prin prisma cérora se realizeazd aceasti
analizd. Cea mai bund utilizare trebuie s fie: admisibild legal, fizic posibild, financiar fezabild §i
maxim productivd.
Cea mai buni utilizare a terenului considerat [iber presupune ci terenul este liber sau poate fi eliberat
| prin demolarea constructiilor. In aceastd ipotezi pot fi identificate utiliziri care creeazi valoare,
| evaluatorul puténd incepe selectia de la proprietiti comparabile i s estimeze valoarea terenului.
In ce priveste utilizarea terenului construit, se mentioneaz3 urmitoarele aspecte:
¢ terenul detinut in proprietate indivizi este liber
+ imobilele existente In zond sunt de natura spatii rezidentiale si servicii se doreste ca terenul si fie
concesionat pentru teren de tenis, CMBU fiind teren de agrement
5.3. Evaluarea proprietitii
3.3.1. Evaluarea terenului prin metoda comparatiilor directe
Pentru determinarea valorii de piati s-a utilizat metoda comparatiilor directe, care este cea mai
adecvatd metodd atunci cind existd informatii privind vénziri comparabile. Metoda analizeazi,
compard $i ajusteazi tranzactiile si alte date cu importan{3 valoricd pentru loturi similare. Ea este o
metoda globald care aplicd informatiile culese urmdrind raportul cerere-oferti pe piata imobiliars,
reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeazd pe valorile unitare rezultate in
urma tranzactiilor cu terenuri efectuate tn zoni.
Metoda comparatiilor de piafd isi are baza in analiza piefei si utilizeazd analiza comparativi,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gisi proprietati similare, comparand
apoi aceste proprietiti cu cea “de evaluat”.
Premiza majord a metodei este aceea cé valoarea de piafii a unei proprietiti imobiliare este in relatie
directd cu prejurile de tranzactionare a unor proprietdti competitive si comparabile. Analiza
comparativd se bazeazd pe asemdnirile §i diferentele intre proprietiti, intre elementele care
influenteazi preturile de tranzactie.
Procesul de comparare ia in considerare aseméndrile §i deosebirile intre terenul ,de evaluat” si
celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care existd informatii suficiente.
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Pentru estimarea valorii proprietafii prin aceasti metodd, evaluatorul a at lgf.?hfonna iile

provenite din tranzactiile de propnetatl asimilabile celui de evaluat anahzan% f/ *_;»_ tentellin

publicatiile de specialitate i pe site-urile agentiilor

www.m.imobiliare.net), la data evaludrii exista citeva oferte pentru terenuri &

tabelul uermator:

Situarea Suprafata Front stradal Utilitati Constructie Pret/ mp
terenului pe teren
Ploiesti 900 mp 12,50 m toate Nu 122,22 EUR/mp
Ploiesti 476 mp 9,85 m toate Nu 185,00 EUR/mp
Ploiesti 300 mp 10,00 m toate Nu 110,00 EUR/mp
Ploiesti 300 mp 10,00 m toate Nu 183,00 EUR/mp
Terenul evaluat:
Situarea terenului Suprafata Front stradal Utilitati Pret/ mp
Ploiesti 1.161 mp da -
valoarea proprietitii evaluate = preful proprietitii comparabile + corectii
Valoarea de piafi terenului prin metoda comparatiei, este:
92.081 LEI = 20.956 EURO
(79,31 LEI/ mp = 18,05 EURO / mp )
ANEXA 1 - COMPARATII TEREN
Elemente de comparatie Subiect Comp.1 Comp.2 Comp.2 Comp.4
Adresi Ploiesti Ploiesti Ploiesti Ploiesti Ploiesti
Suprafati 1.161,00 900,00 476,00 300,00 300,00
Front stradal (ml) - 12,50 9,85 10,00 10,00
Acces doua fronturi un front doui fronturi un front un front
Data 16.03.2013 16.03.2013 16.03.2013 16.03.2013 { 16.03.2013
Pret de oferti/vinzare .
(€/mp) 110,00 112,00 110,00 116,00
1 | Tip tranzactie ofertd ofertd oferta oferta
Corectie % -25% -25% -25% -25%
Corectie (€/mp) -27,50 -28,00 -27,50 -29,00
Pret corectat (€/mp) 82,50 84,00 82,50 87,00
2 | Dreptul la proprietate deplin deplin deplin deplin deplin
Coreciie (E/mp) 0 0 0 0
Pret corectat (€/mp) 82,50 84,00 82,50 87,00
3 &‘;’::)1‘“ de piafa 16.03.2013 | 16.03.2013 | 16.03.2013 | 16.03.2013 | 16.03.2013
Corectie (€/mp) 0 0 0 0
Pret corectat (€/mp) 82,50 84,00 82,50 87,00
4 | Conditii de finantare _cash cash cash cash cash
Corectie (€/mp) 0 0 0 0
Pret corectat (€/mp) 82,50 84,00 82,50 87,00
5 | Conditii de vinzare conscesiune superior superior superior superior
Corectie % -20% -20% -20% -20%
Corectie (€/mp) 16,50 -16,80 -16,50 -17,40
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Pret corectat (€/mp) 66,00 67,20 60,00 / oh 69‘36!‘ ./p gy
6 | Zonare semicentral superior superior superlofg) ¥ dor 7|\
Corectie % -10% -10% 1592 “( '
Corectie (€/mp) -6,60 -6,72 - -9,90-
Pret corectat (€/mp) 59,40 60,48 56 1(&\’ %
¥ | U prove
Cﬁg?g;t?l Constructii Constructii Constructu : \éonglﬁg}can’lﬁ
7 Tin blic rezidential rezidential rezidential remdentlal
P publica
g;r:tfc‘fpﬁ @) 25% 25% 25% 25%
Corectie (€/mp) -14,85 -15,12 -14,03 -14,79
Pret corectat (€/mp) 44,55 45,36 42,08 44,37
8 | Utilitati in apropiere da da da da
Corectie (€/mp) -15,00 -15,00 -15,00 -15,00
Pret corectat (€/mp) 29,55 30,36 27,08 29,37
partial
9 | Construit liber liber construit liber liber
Corectie (€/mp) cu restrictii -10,00 -10,00 -10,00 -10,00
Pret corectat (€/mp) 19,55 20,36 17,08 19,37
10 | Front stradal 0,00 12,50 9,85 10,00 10,00
Corectie % -10% -10% -10% -10%
Corectie (€/mp) -1,96 -2,04 -1,71 ~1,94
Pret corectat (€/mp) 17,60 18,32 15,37 17,43
11 | Suprafati 1.161,00 900 476 300 300
Corectie % 2,61% 6,85% . 8,61% 8,61%
Corectie (€/mp) 0,46 1,26 1,32 1,50
Pret corectat (€/mp) 18,05 19,58 16,69 18,93
PRET CORECTAT (€/mp) 19,58 16,69 18,93
CORECTIA TOT.NETA -92,42 -93,31 97,07
| CORECTIA TOT.NETA % -83%. -85% -84%
CORECTIA TOT.BRUTA ABSOLUTA (€) | 94,93 95,% 100,07
CORECTIA TOT.(!;)I;UTA ABSOLUTA 113,01% 116,31% 115,02%
VALOARE PROPUSA (€/mp) 18,05
VALOARE PROPUSA (Lei/mp) 79,31
VALOARE TOTALA TEREN (€) 20.956
VALOARE TOTALA TEREN (Lei) 92.081

Corectia brutd procentuald cea mai mica este la C.1, deci valoarea propusi este 18,05 Euro/mp
Justificarea corectiilor :
Tipul tranzactiei — s-a aplicat o corectie de — 25% 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. Proprietétile comparabile sunt libere la
vénzare, astfel corectia va fi nula, proprietatea subiect fiind considerata liber la vénzare.
Conditiile de vinzare — subiectul va fi concesionat, comparabilele fiind de vénzare liberd se aplicd o
corectie de -10%

| Zonare — incadrarea terenului in functie de zond, terenurile comparabile fiind in zone superioare se|

aplicd o corectie de -10%

Tip teren —s-au aplicat corectii terenul subiect are destinatie prestabilitéd

Utilitéti —s-au aplicat corectii toate terenurile comparabile avand toate utilitdfile subiectul avindule in
apropiere
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Construit — terenul subiect este liber dar cu restrictii s-au aplicat corectii
Front stradal —s-au aplicat deoarece subiectul nu are acces direct

Suprafata — s-au aplicat corectii procentuale de = 5% pentru 1.000 mp diferenta ‘
\{'\T/

Capitolul 6
RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

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

Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si

aprecierile exprimate in prezentul raport §i este valabild in conditiile economice si juridice
menfionate in raport.

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport.

Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piat.
Valoarea este o predictie.

In concluzie ;

Valoarea de piatd a terenului este :
92.081 LEI = 20.956 EURO

(79,31 LEI / mp = 18,05 EURO / mp )
Valoarea nu contine TVA
curs LEI / EURO = 4,3940 LEI din 16.03.2013

Data: 16.03.2013 Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu

Capitolul 7
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Capitolul 7
STABILIREA REDEVENTEI

Actul normativ care reglementeazi regimul contractelor de concesiune de bunmil propnetate"p};bl ca
este OUG nr. 54/2006, aprobata prin Legea 22/2007, iar concesionarea terenurllo;;pentru constructu'*

_este reglementata prin Legea nr. 199/2004 pentru modificarea si completarea Leéu\S 0/199 1/ pnvmd

autorizarea executdrii lucrarilor de constructii. In secundar existi reglementari referitoare J; :;/
concesionare si in alte acte normative, cum ar fi Legea nr. 84/1992 completats si modificafd prin
Legea 244/2004 privind regimul zonelor libere, O.U.G. nr. 88/1997 privind privatizarea societiitilor
comerciale sau O.G. nr. 2/2003 referitoare la concesionarea terenurilor forestiere proprietate publica
a statului.

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

Contractul de concesiune poate fi prelungit pentru o perioadd egali cu cel mult jumatate din durata
sa initiald, prin simplul acord de vointa al partilor. Pentru terenuri, durata de concesionare se
stabileste in functie de prevederile planurilor urbanistice gi de natura constructiei.

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

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

Pentru evaluarea drepturilor detinute de concesionar se vor evalua:

- constructiile amplasate pe terenul concesionat;

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

Pentru evaluarea drepturilor detinute de concedent se vor evalua:

- drepturile de folosinta cedate pe durata contractului;

- valoarea terminald a terenului la finele contractului.

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

Intrucat exist# diferente intre valoarea terenului evaluat ca fiind liber sau construit, un element
extrem de important este analiza posibilititii legale de demolare a constructiilor la finele contractului
de concesiune. Avand in vedere ci valoarea proprietitii concesionate este suma dintre valoarea
dreptului de folosinti cedat pe toata durata contractului si valoarea terminald, iar prima difitfe ¢elg
doua valori este diferita de valoarea de piati, baza de evaluare poate fi valoarea de utilizare.

in schimb, evaluarea drepturilor primite de concesionar se face in baza datelor de piatd (veniturile
obtenabile din exploatarea proprietatii) si deci, pentru aceasta, baza de evaluare va fi valoarea de
piatd.Atunci cand se evalueaza drepturile cedate, baza de evaluare este valoarea de utilizare.
“Valoarea de utilizare. Valoarea pe care o anumit3 proprietate o are pentru o utilizare specifica si
pentru un anumit utilizator st de aceea nu este in relatie cu piata. Acest tip de valoare se refera strict
la valoarea cu care o anumiti proprietate contribuie in intreprinderea din care face parte, fara a avea

-26-




e T

/ % RO fﬂr‘\\

S.C. FIDOX S.R.L. Brasov // S Ni‘g863/2012
/

o 05/ _..-f;;_.. \

in vedere cea mai buna utilizare a proprietatii sau suma de bani ce poate fi obtmﬂfa Fin Hima Vanzaru |
sale. Definitia data de contabilitate valorii de utilizare este valoarea actualizata a\\ﬁuXﬁrﬂqr;vmogge /
de numerar, ce se asteapta sa fie generate din utilizarea continud a unui activ si dit fcﬁdz}r catuida’, /
sférsitul duratei de viata utila.” S
Atunci cand se evalueaza drepturlle prlmlte, baza de evaluare este valoarea de plata =

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

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

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

a pretului de vinzare a terenului.

VALOAREA DE PIATA A TERENULUI 92.081 LEI
VALOAREA DE PIATA A TERENULUI 20.956 EURO
VALOAREA UNITARA DE PIATA A TERENULUI 79,31 LEI/MP
VALOAREA UNITARA DE PIATA A TERENULU]I 18,05 EURO/MP
VALOAREA REDEVENTEI ANUALE 3.683 LEI
VALOAREA REDEVENTEI ANUALE 838 EURO
VALOAREA REDEVENTEI ANUALE 3,17 LEI/MP
VALOAREA REDEVENTEI ANUALE 0,72 EURO/MP
VALOAREA REDEVENTEI LUNARE 307 LEI
VALOAREA REDEVENTEI LUNARE 70 EURO
VALOAREA REDEVENTEI LUNARE 0,26 LEI/MP
VALOAREA REDEVENTEI LUNARE 0,06 EURO/MP
VALORILE NU CONTIN TVA

Data: 16.03.2013 Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu
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