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CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

EXPUNERE DE MOTIVE
la pr01ectu1 de hotarare privind aprobarea mstramarn prm vanza

catre S.C. Elcani S.R.L., nr. cadastral 132481

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

Intre Municipiul Ploiesti si S.C. Elcani S.R.L., a fost incheiat contractul de
inchiriere nr. 194657/30.10.2003, pentru folosinta terenului in suprafata de 1839
mp, din care 942,70 mp, sunt ocupati de constructia proprietate a S.C. Elcani
S.R.L., teren ce apartine domeniului privat al localitatii, situat in Ploiesti, str.
Traian, nr. 117.

Termenul de valabilitate al acestui contract a fost prelungit prin mai multe
acte aditionale pana la data de 01.11.2018.

Prin adresa nr. 9295/21.05.2012, S.C. Elcani S.R.L. a solicitat, acceptul de a
intabula, pe cheltuiala sa, la Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara, terenul
situat in str. Traian, nr. 117, teren aflat in proprietetea Municipiului Ploiesti,
deoarece a inceput demersurile de inscriere a cladirilor proprietatea sa, ridicate in
baza Autorizatiei de Construire nr. 162/18.03.2005, de la aceeasi adresa, respectiv
Ploiesti, str. Traian, nr. 117, ocazie cu care oricum se vor face masuratorile
aferente atat cladirilor cat si ale terenului.

Aceasta solicitare a fost analizata in sedinta din data de 29.05.2012 de catre
Comisia nr. 2 a Consiliului Local al Municipiului Ploiesti, care a acordat aviz
favorabil.

Prin adresa nr. 10051/01.06.2012, S.C. Elcani S.R.L. aduce la cunostinta
intentia companiei de a achizitiona terenul situat in Ploiesti, str. Traian, nr. 117,
teren aflat in proprietatea Municipiului Ploiesti.

Se mentioneaza faptul ca pe acest teren se afla o cladire achizitionata in anul
2003, prin licitatie publica, de la Consiliul Local Ploiesti. Dupa achizitionarea
acestei cladiri, in baza Autorizatiei de Construire nr. 162/18.03.2005, cu acordul
Primariei Municipiului Ploiesti, a fost construit show-room-ul auto si hala de
reparatii aferenta acestuia. Intre timp au fost incepute demersurile pentru
intabularea respectivelor cladiri. Pe langa acestea societatea va intabula pe
cheltuiala sa si terenul situat la aceasta adresa, in urma comunicarii prin adresa nr.
9295/30.05.2012, ca avizului favorabil exprimat de Comisia nr. 2 a Consiliului
Local al Municipiului Ploiesti.

Prin adresa nr. 8225/09.05.2013, SC Elcani SRL revine cu solicitarea de a
achizitiona terenul in suprafata de 1839 mp la un pret stabilit de catre un
evaluatorul autorizat.




Fatd de cele expuse, supunem spre aprobare Consiliului Local al
mumclplulul Ploiesti proiectul de hotdrére anexat privind aprobareg-instig
prin vanzare a terenului in suprafatd de 1839 m.p. situat in lees '
117 catre S.C. Elcani S.R.L., nr. cadastral 132481. /
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RAPORT DE SPECIALITATE
la proiectul de hotéréare privind aprobarea instrdindrii prin vanzare a terenului
in suprafatd de 1839 mp situat in Ploiesti, str. Traian nr. 117

catre S.C. Elcani S.R.L., Nr. cadastral 132481

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

Intre Municipiul Ploiesti si S.C. Elcani S.R.L., a fost incheiat contractul de
inchiriere nr. 194657/30.10.2003, pentru folosinta terenului in suprafata de 1839
mp, din care 942,70 mp, sunt ocupati de constructia proprietate a S.C. Elcani
S.R.L., teren ce apartine domeniului privat al localitatii, situat in Ploiesti, str.
Traian, nr. 117.

Termenul de valabilitate al acestui contract a fost prelungit prin mai multe
acte aditionale pana la data de 01.11.2018.

Prin adresa nr. 9295/21.05.2012, S.C. Elcani S.R.L. a solicitat, acceptul de a
intabula, pe cheltuiala sa, la Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara, terenul
situat in str. Traian, nr. 117, teren aflat in proprietetea Municipiului Ploiesti,
deoarece a inceput demersurile de inscriere a cladirilor proprietatea sa, ridicate in
baza Autorizatiei de Construire nr. 162/18.03.2005, de la aceeasi adresa, respectiv
Ploiesti, str. Traian, nr. 117, ocazie cu care oricum se vor face masuratorile
aferente atat cladirilor cat si ale terenului.

Aceasta solicitare a fost analizata in sedinta din data de 29.05.2012 de catre
Comisia nr. 2 a Consiliului Local al Municipiului Ploiesti, care a acordat aviz
favorabil.

Prin adresa nr. 10051/01.06.2012, S.C. Elcani S.R.L. aduce la cunostinta
intentia companiei de a achizitiona terenul situat in Ploiesti, str. Traian, nr. 117,
teren aflat in proprietatea Municipiului Ploiesti.

Se mentioneaza faptul ca pe acest teren se afla o cladire achizitionata in anul
2003, prin licitatie publica, de la Consiliul Local Ploiesti. Dupa achizitionarea
acestei cladiri, in baza Autorizatiei de Construire nr. 162/18.03.2005, cu acordul
Primariei Munuicipiului Ploiesti, a fost construit show-room-ul auto si hala de
reparatii aferenta acestuia. Intre timp au fost incepute demersurile pentru
intabularea respectivelor cladiri.  Pe langa acestea societatea va intabula pe
cheltuiala sa si terenul situat la aceasta adresa, in urma comunicarii prin adresa nr.



9295/30.05.2012, ca avizului favorabil exprimat de Comisia nr. 2 a, Cons1hulu1
Local al Municipiului Ploiesti. ST ;

S.C. Elcani S.R.L. precizeaza in continuare faptul ca pentru-a putea face
orice investitii, fie prin fonduri europene, fie prin finantare directa de la banci; este
necesar ca terenul situat in Ploiesti, str. Traian, nr. 117, sa fie in propr1etatea sa,
alfel nu este luata in consideratie intentia de a investi, nici garantia asupra
imobilului.

Prin adresa nr. 10051/01.10.2012, s-a comunicat SC Elcani SRL faptul ca in
cadrul sedintei din data de 25.09.2012 a Comisiei nr. 2 s-a consemnat in procesul
verbal al sedintei faptul ca analizarea adresei nr. 10051/01.06.2012 se amana pana
la selectarea unei firme de evaluare.

Prin adresa nr. 8225/09.05.2013, SC Elcani SRL revine cu solicitarea de a
achizitiona terenul in suprafata de 1839 mp la un pret stabilit de catre un
evaluatorul autorizat.

Mentioneaza in aceasta adresa faptul ca s-a intabulat terenul si s-a inscris la
Cartea Funciara contractul de inchiriere pe cheltuiala societatii.

Conform Raportului de evaluare transmis de S.C. Fidox S.R.L. in baza
Acordului - cadru de prestéri servicii nr. 3813/25.02.2013 incheiat intre Primaria
Municipiului Ploiesti si S.C. Fidox S.R.L., pentru proprietatea imobiliard sus
mentionata, evaluatorul autorizat a propus urmatoarele valori:

Valoarea terenului este:

394 282 lei ~ 89 283 euro

(214.401ei/mp ~ 48.55 euro/mp)

Valoarea nu contine TVA
Curs lei/euro = 4.4161 lei din 26.06.2013

Fata de cele expuse, supunem spre aprobare Consiliului Local al
municipiului Ploiesti proiectul de hotardre anexat privind aprobarea instrainarii
prin vanzare a terenului in suprafatd de 1839 mp situat in Ploiesti, str. Traian nr.
117 céatre S.C. Elcani S.R.L., nr. cadastral 132481.

DIRECTIA DE GESTIU PATRIMONIU
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov

Referitor la: Evaluare - TEREN INTRAVILAN CF 132481 — STRADA TRA]
MUNICIPIUL PLOIESTI

S.C. FIDOX S.R.L., inmatriculatd la Oficiul Registrului Comertului sub nr. J N
codul unic de inregistrare RO 13789500, membru corporativ.  ANE W4
nr.0023/22.03.2012, reprezentata prin ing. PANTEL OVIDIU — administrator, membr
ANEVAR cu legitimatia nr. 14997, in baza acordului cadru de prestari servicii nr.3813/25.02.2013 si
a contractului subsecvent nr.010720/20.06.2013 incheiat cu MUNICIPIUL PLOIESTI, a efectuat
raportul de evaluare al bunului imobil mentionat mai sus, apartinind MUNICIPTULUI PLOIESTI si
concesionat cdtre SC ELCANI SRL in baza contractului de concesiune 194657/30.11.2003
L.1. Obiectul supus evaluirii si scopul lueririi Obiectul prezentului raport de evaluare il constituic
bunul imobil format din teren intravilan situat strada Traian nr.117 — municipiul Ploiesti, judet
Prahova cu suprafata de 1.839 mp avand Nr.cad.132481 inscris in CF 132481
Scopul evaludrii este estimarea valorii de piatd a bunului imobil mentionat mai sus, asa cum este
definitd in Standardele Internationale de Evaluare 2011, conform IVS 101 — Sfera misiunii de
evaluare, IVS 102 — Implementare, IVS 103 — Raportarea evaluirii si IVS 230 — Drepturi asupra
proprietafii imobiliare, este definirea, explicarea si estimarea valorii de piatd a bunului imobil in
vederea tranzactiondrii.
Proprietarul bunului imobil MUNICIPIUL PLOIESTI concesionat citre SC ELCANI SRL in baza
contractului de concesiune 194657/30.11.2003
Clientul MUNICIPIULUI PLOIESTI cu sediul in Ploiesti, b-ul. Republicii nr.2, jud. Prahova CIF
2844855 reprezentatd de IULIAN BADESCU - PRIMAR.
1.2. Data evaluirii : 26.06.2013
Data inspectérii bunului imobil: 20.06.2013.

1.3. Documentele si informatiile ce stau la baza evaluirii

- Standarde Internationale de Evaluare 2011;

- IVS 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare

- CF 132481 al municipiului Ploiesti

- Plan de incadrare in zona

- Informatiile primite in zond si publicatiile imobiliare

- Cursul RON/EUR si RON/USD din 26.06.2013
1.4. Valoarea propusi Raportul de evaluare determini valoarea proprietitii imobiliare in vederea

tranzactionarii. Valoarea propusi este valabila la data evaludrii si a rezultat in urma calculelor
efectuate si din analiza comparativa a datelor detinute de evaluator.
Pentru proprietatea imobiliara susmentionatd, evaluatorul propune urmatoarele valori

Valoarea terenului este :
394.282 LEI ~ 89.283 EURO
(214,40 LEI / mp =~ 48,55 EURO / mp )
Valoarea nu contine TVA
curs LEI/ EURO =4,4161 LEI din 26.06.2013
1.5. Argumente privind valoarea propusi
* Valoarea a fost exprimata tinind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative st
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice s1 juridice
mentionate in raport;
®* Valoarea estimati se referd la bunul imobil mentionat mai sus;
®* Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport;
® Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piati.
e Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandarilor si metadalogoi lucru
promovate de cdtre ANEVAR (Asociatia Nationali a Evaluatorilor AutGreitrdireRean
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Declaratie de certificare

Prin prezenta certificim ci :

* Afirmafiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

e 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 perspectivi in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal $i nu suntem pértinitori fatd de
vreuna din pértile implicate.

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

¢ Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau infelegere care si-i

confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru
concluziile exprimate in evaluare.

* Nici evaluatorul §i nici o persoana afiliati sau implicatd cu acesta nu are alt interes financiar legat
de finalizarea tranzactiei.

* Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerinfelor din standardele,

recomandarile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationali a
Evaluatorilor Autorizati din Roméania)

¢ Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.
e  Bunul supus evaludrii a fost inspectat personal de citre evaluator.
® Prin prezenta certific faptul ci sunt competent s efectuez acest raport de evaluare.

Data: 26.06.2013 Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov

Capitolul 1
GENERALITATI
1.1 Identificarea bunului imobil — obiectul evalwirii

1.2. Scopul evaluirii

Scopul evaluarii este estimarea valorii de piati a proprietdtii mentionate mai sus, asa cum este
definitd in standardele ANEVAR (Uniunea Nationald a Evaluatorilor Autorizafi din Roménia) si in
Standardele Internationale de Evaluare 2011, in vederea stabilirii valorii de piatd al terenului in
vederea tranzactiondrii

1.3. Utilizarea evaluirii ,

Prezentul raport de evaluare se adreseazi MUNICIPIULUI PLOIESTI cu sediul in Ploiesti, b-ul.
Republicii nr.2, jud. Prahova CIF 2844855 reprezentatd de JULIAN BADESCU - PRIMAR, in
calitate de client i destinatar. Avind in vedere Statutul ANEVAR §i Codul deontologic al
profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-si asum& raspunderea decat fafd de client gi fati de
destinatarul lucrarii.

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

Evaluarea executati conform prezentului raport, in concordanti cu cerintele clientului, reprezinti o
estimare a valorii de piati (cu particularitdtile prezentate in continuare} a proprietitii asa cum este
aceasta definitd In Standardul International de Evalnare 2011 si IVS 101 — Sfera misiunii de
evaluare, IVS 102 — Implementare, IVS 103 — Raportarea evaludrii §i IVS 230 — Drepturi asupra
proprietétii imobiliare.

Conform acestui standard, valearea de piatii reprezinti suma estimatd pentru care o proprietate ar
putea fi schimbatii la data evaluirii, intre un cumpdiritor decis si un vinzdtor hotdrdt, intr-o
tranzacfie cu pref determinat obiectiv, dupii o activitate de marketing corespunzitoare, in care
pdrtile implicate au actionat in cunostintii de cauzd, prudent si fard constriangere.

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietitii si
recomandarile cuprinse fn — IVS 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare.Metodologia de
evaluare aplicatd include abordarea prin comparatia vénzirilor. Abordarea prin comparatia
vanzirilor se bazeazd pe analiza comparativi a proprietitii de evaluat cu proprietiiti similare care
au fost vindute, luind in considerare o serie de criterii de comparafie in functie de care se
realizeazd corectii ale valorilor.

1.5. Data inspectiei

Inspectia proprietitii a fost realizatdi in 20.06.2013 in prezenta reprezentantilor proprietarului |
PRIMARIA MUNICIPIULUT PLOIESTI cu sediul in Ploiesti, b-ul. Republicii nr.2, jud. Prahova
CIF 2844855 reprezentatd de IULIAN BADESCU — PRIMAR st a reprezentantilor chiriasilor. Nu s-
au realizat investigatii privind eventualele contaminiri ale terenului sau defecte ascunse ale
proprietatii.

1.6. Data estimirii valorii. La baza efectudrii evalusirii au stat informatiile privind nivelul prefurilor
si datele furnizate de client la data inspectiei, dati la care sunt disponibile datele si informatiile si la
care se considerd valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de citre
evaluator. Evaluarea a fost realizatd in luna iunie 2013. Data evaluiirii este 26.06.2013.

1.7. Moneda raportului

Opinia finald a evaludrii va fi prezentatd in RON si in BURO. Cursul de schimb utilizat pentru
transpunere este de 4,4161 RON/EURO, comunicat de BNR pentru data de 26.06.2013. Exprimarea
in valutd a opiniei finale o considerim adecvati doar atata vreme cat principalele premise care au stat
la baza evaludrii nu suferd modificiri semnificative (cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ
cu puterea de cumpdrare §i cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliard specificd etc.). Valorile
exprimate nu contin TVA.

1.8. Standardele aplicabile Metodologia de calcul a valorii de piafd a tinut cont de scopul evaluirii,
tipul proprietatii si de recomandirile standardelor ANEVAR -
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Standardul International de Evaluare 2011,

IVS 101 — Sfera misiunii de evaluare,

IVS 102 — Implementare,

IVS 103 — Raportarea evaludrii

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

* & ¢ ¢ o

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piafd aga cum a fost ea definitd maj sus.
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

+

*
+
¢
L]

*

+

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 estimatd in prezentul raport;

deduccrea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie si se find
secama la derularea tranzactiei;

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluiirii;

aplicarea metodei de evaluare considerate oportuni pentru determinarea valorii si fundamentarea
opiniei evaluatorului,

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru adoptate
de ciitre ANEVAR. '

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

Informatiile si sursele de informatii utilizate in acest raport sunt:

*

+
+

+

L 4
*

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

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

Indrumar pentru evaluare -T; EVALUAREA TERENULUI editura IROVAL Bucuresti 2013
Informafii preluate din baza de date a evaluatorului, de Ia evaluatori, vanzitori $i cumpiritori
imobiliari de pe piatd judefului Prahova, informatii privind cererea si oferta preluate de la agentii
imobiliare §i din publicafii de profil, informafii care au fost sintctizate in analiza pietei
imobiliare;

Adresele de pe internet www.imobiliare.ro

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

1.10. Ipoteze generale

+

+

Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre client si
au fost prezentate fiird a se Intreprinde verificiri sau investigafii suplimentare.

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

Informatiile furnizate de terte pirti sunt considerate de incredere dar nu Ii se acordd garantii
pentru acuratefe;

Se presupune ci nu existi conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietatii. Nu se asuma nici o
raspundere pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare
descoperirii lor.

Nu ne asumam nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu ne angajim
pentru o expertizd sau o cercetare stiintifici 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 si nici nu a efectuat investigatii speciale in
acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ci nu existi aga ceva. Daci se va stabili ulterior ci
existd contamindiri sau ci au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea si
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;
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¢ Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de‘l é’c\}alu"
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii: "Qw'}-b:-. g

¢ Evaluatorul nu a ficut o expertiza tehnici a bunurilor sau a pirtilor compongnte;: nieTing &
inspectat acele par{i care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in
stare tehnicd bund corespunzitoare unei exploatiri normale. Opinia asupra stirii pirtilor
neexpertizate §i acest raport nu trebuie infeles ca ar valida integritatea lor.

¢ Valoarea de piati estimati este valabili la data evaluirii. Intrucat conditiile de piati se pot schimba,
valoarea estimati poate fi incorectdi sau necorespunzitoare la un alt moment. :

1.11. Conditii limitative

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

¢ Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultantd sau si
depund mdrturie in instanti relativ la proprietifile in chestiune, in afara cazului in care s-au
Incheiat astfel de infelegeri in prealabil;

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

¢ Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice §i politice de la data
intocmirii sale. Daci 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 fird acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si

contextului in care urmeazi si apard. Publicarea, partiala sau integrals, precum si utilizarea Iui de

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

actionarea in instantd a vinovatilor.

1.13. Responsabilitatea fati de terti

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

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

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

client si destinatar iar evaluatorul nu accepti nici o responsabilitate fatd de o tertd persoan, in nici o
circumstanti.

Capitolul 2
DESCRIEREA BUNULUI IMOBIL

2.1. Descrierea juridici a bunului imobil

Date generale privind dreptul de proprietate:

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

Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie bunul imobil format din teren intravilan situat
strada Traian nr.117 — municipiul Ploiesti, Judet Prahova cu suprafata de 1.839 mp avénd
Nr.cad.132481 inscris in CF 132481

2.2. Situatia juridici

Proprietatea imobiliard susmentionati apartine PRIMARIEI MUNICIPIULUI PLOIESTI cu sediut
in Ploiesti, b-ul. Republicii nr.2, jud. Prahova CIF 2844855 reprezentatd de [IULIAN BADESCU -
PRIMAR.. Nu a fost prezentat vreun act si nici nu avem cunostintd despre o situatie litigioass care si
aibi ca obiect al litigiului proprietatea in studiu.
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CF 132481 a localititii Ploiesti , judet Prahova

A.Partea I. (Foaie de avere)

TEREN intravilan

Adresa : Ploiesti, strada Traian, nr.117

Al 132481 suprafata — 1.839 mp

Constructiile : C4 in CF132481-C4 ; C8 in CF132481-C8 ; C9 in CF132481-C9
B.Partea II. (Foaie de proprietate)

Iscrieri privitoare la proprietate

40156/12.08.2009

Proces verbal nr.183884/25.07.2003, emis de Consiliul Local Ploiesti, proces verbal de adjudecare nr
183887/25.07.2003 emis de Primaria Ploiesti

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin adjudecare, cota actualid 1/1

SC ELCANI SRL

46553/10.08.2011

Act administrativ nr.6 din 31.12.2005, emis de Primiria Ploiesti, act administrativ nr.1/20.04.2005
emis de Primaria Ploiesti

32101/06.06.2012

Act administrativ nr.267 / 29.11.2006, emis de Consiliul Local Ploiesti

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuali 1/1

MUNICIPIUL PLOIESTI ( domeniul privat )

43622/26.07.2012

Act administrativ nr.35707 din 21 .06.2012, emis de OCPI Prahova, act administrativ
nr.162/18.03.2006 emis de Primaria Ploiesti, act administrativ nr.168/18.03.2006 emis de Primiria
Ploiesti

Se noteaza actualizarea informatiilor cadastrale conform documentatiei anexate

C.Partea III. (Foaie de sarcini)

inscrieri privitoare la sarcini

32101/06.06.2012

Act administrativ nr.267/29.11.2006 emis de Consiliul Local Ploiesti

Intabulare, drept de ADMINISTRARE

CONSILIUL LOCAL PLOIESTI

35707/21.06.2012

Act administrativ nr.194657/30.03.2003, emis de Consiliul Local Ploiesti, act administrativ
nr.10/23.09.2010 emis de Consiliul Local Ploiesti

Se noteaza contractul de inchiriere nr.194657/30.10.2003 si actul aditional nr.194657/30.10.2003
emis la data de 23.03.2010 incheiat intre Consiliul Local Ploiesti in calitate de proprietar si SC
ELCANI SRL in calitate de chirias

2.3. Descrierea amplasamentului proprietitii imobiliare

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

Tipul zonei de amplasare:

= Zona semicentrald a localititii,
In zond se afla:

= Zond rezidentiala si servicii
Gradul de poluare (rezultat din observatii ale evaluatorului, fird expertizare): poluare absenti
Concluzie privind zona de amplasare a proprietdii imobiliare: Zoni semicentrali rezidentiali si
servicii, cu posibilititi de dezvoltare. Poluare absenti.
2.4. Descrierea proprietitii imobiliare
Obiectul prezentului raport de evaluare 11 constituie bunul imobil format din teren intravilan situat
strada Traian nr.117 — municipiul Ploiesti, judet Prahova cu suprafatd de 1.839 mp avand
Nr.cad.132481 inscris in CF 132481. Terenul este 100% plat avind forma neregulata de pentagon.
Terenul este construit pe o suprafatd de 972,70 mp.

=
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Capitolul 3
ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

3.1. Definirea pietei si subpietei proprietiitii imobiliare
Piata reprezintd un mediu in care bunurile, mirfurile si serviciile sunt schimbate
vanzdtori, prin mecanismul preturilor.

Conceptul de piati este reprezentat de capacitatea cumpdratorilor si a vanzitorilor de a-si desfasura
activitatea far restrictii. Participantii din piata pot fi cumpdratori, vanzitori, proprietari, debitori,
creditori, investitori sau intermediarii.

Piata studiati este cea a terenurilor in general.

Natura zonei studiate este: zona rezidentiali si servicii.

3.2. Analiza cererii

Cererea reprezintd numirul de proprietati de acelasi tip pentru care se manifestd dorinta pentru
cumpérare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumiti piats, intr-o anumits perioadd de timp,
In situatia in care factorii : populatia, venitul, preturile viitoare si preferintele consumatorilor riman
constante.

Avénd in vedere ca terenurile sunt relativ putin ciutate, putem afirma c3 cererea este redusi mult s
nu se intrevid semne de revigorare apropiati a activititii economice.

Un element important care va influenta intensitatea cererii si implicit preurile de tranzactionare il va
reprezenta dezvoltarea continud a comertului si serviciilor.

3.3. Analiza ofertei

Oferta reprezinti numérul de proprietati de acelasi tip care este disponibil pentru vanzare sau pentru
inchiriere la diferite prefuri, pe o anumiti piatd, intr-o anumiti perioadd de timp.

Oferta de proprictati similare este relativ mici, numirul fiind limitat datorits expectativei atit a
vanzatorilor cét §i a cumparitorilor, expectativi care se datoreazi crizei economico-financiare.

Din studiul ofertelor imobiliare s-au g#sit terenuri similare ofertate, rezultdnd o piati cu oarecare
interes pentru acest tip de imobile.

3.4. Echilibrul pietei

Echilibrul piefei este determinat de raportul dintre cerere si oferts. In comparatie cu pictele de
bunuri, de valori imobiliare sau de mirfuri, pictele imobiliare incd sunt considerate ineficiente.
Aceastd caracteristici este cauzatd de mai multi factori cum sunt o oferts relativ inelastici sio
localizare fixa a proprietéiii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietate imobiliard nu se adapteaza
rapid ca raspuns la schimbrile de pe piati.

fn acest moment piata este in stagnare evidentd, numirul tranzactiilor imobiliare fiind deosebit de
scazut. In ceea ce priveste tranzactiile cu proprietati imobiliare similare celei evaluate, sl acestea sunt
reduse datoritd tot factorilor enumerati mai sus.

Capitolul 4

DEFINITII VS (INTERNATIONAL VALUATION STANDARD)
Abordarea prin cost — oferd o indicatie asupra valorii, prin utilizarea principiului economic
conform céruia un cumpdritor nu va pliti mai mult pentru un activ, decét costul necesar obtinerii
unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpirare, fie prin construire.
Abordarea prin piati — oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect, cu active
identice sau similare, al caror pret se cunoaste.
Abordarea prin venit - oferd o indicatie asupra valorii, prin convertirea fluxurilor de numerar
viitoare intr-o singur valoare a capitalului.
Chiria de piati — suma estimata pentru care o proprietate ar putea fi Inchiriata, la data evaludrii,
Intre un locator hotérat si un locatar hotirat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie

nepirtinitoare, dupa un marketing adecvat si in care pirtile au actionat fiecare in cunogstint® de cauzi,
prudent si firé constrangere.
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Data evaluirii — data la care se aplic opinia asupra valorii. L1
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 manifestii prin proprietétile sale economice.
Aceasta nu are substant fizics, dar asiguri drepturi si beneficii economice proprietarului siu.
Investitie imobiliari — proprictatea imobiliar3, respectiv un teren sau o clidire, sau o parte a unei
cladiri, sau ambele, detinuta de proprietar pentru a obtine venituri din chirii sau pentru cresgterea
valorii capitalului, sau ambele, mai degrabi decat pentru:

(a) utilizarea in producerea sau furnizarea de bunuri sau servicii sau pentru scopuri administrative;
sau (b) vénzarea pe parcursul desfigurarii normale a activititii.

Ipoteza specialii — o ipotezi care fie presupune fapte care sunt diferite de faptele efective, existente
la data evaludrii, fie care nu ar fi facute intr-o tranzactie de un participant tipic pe piata, la data
evaludrii.

Proprietate generatoare de afaceri — orice tip de proprietate imobiliard desemnati pentru un
anumit tip de afacere, in care valoarea proprietitii reflects potentialul comercial pentru acea afacere.
Proprietate imobiliari - terenul si toate elementele care sunt o parte naturali 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 asigura functionarea unei cladiri, aflate atat in subsol, cét si
deasupra solului.

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

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

Valoare justi — pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti identificate,
aflate in cunostintd de cauzi si hotérite, care reflectd interesele acelor pérti.

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

Valoarea de piati — suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la data
evaludrii, Intre un cumpéritor hotirat si un vanzitor hotirat, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care pirtile au actionat fiecare n cunostinti de cauzi, prudent si fird
constrangere.

Valoarea sinergiei — un element suplimentar al valorii, creat prin combinarea a doud sau mai multe
active sau drepturi, in urma cireia valoarea combinati este mai mare decit suma valorilor separate.
Evaluare si rationament]. Aplicarea principiilor din aceste standarde, la situatiile specifice, va cere
exercitarea rafionamentului. Acest rafionament trebuie si fie aplicat in mod obiectiv si nu ar trebui sa
fie folosit pentru a supraevalua sau subevalua rezultatul evalurii. Rationamentul va fi exercitat
avind in vedere scopul evaludrii, tipul valorii si orice alte ipoteze aplicabile valorii.

Independenti si obiectivitate ‘

2. Procesul de evaluare impune evaluatorului si aplice rationamente impartiale cu privire la
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 promoveazi transparenfa i minimizeaz3 influenta
oricdror factori subiectivi care influenteazi procesul.

3. Multe tiri au legi sau reglementiri care permit numai anumitor persoane si evalueze anumite clase
de active, pentrn diferite scopuri. In plus, multe corpuri profesionale st furnizori de servicii de
evaluare au coduri etice care cer identificarea si dezviluirea potentialelor conflicte de interese.
Scopul acestor standarde este acela de a elabora principii si definitii recunoscute la nivel
international pentru efectuarea §i raportarea evaludrilor. Ele nu se referi la relatiile dintre clientii
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evaludrilor gi evaluatori, iar problemele referitoare la comportamentul deontol’g’)gii:" si‘etit
evaluatorilor revin organizatiilor profesionale sau altor organizatii care au un f\’o]’;de rg’;glquqn
pentru evaluatori. P
4. Chiar daci regulile de.conduita pentru evaluatori nu fac obiectul acestor standatds, totsi CSte”
fundamentala aplicarea de controale si proceduri adecvate, pentru a se asigura gradul de’: -
independent si obiectivitate necesar in procesul de evaluare, astfel incét rezultatul si fie privit ca
fiind obiectiv. fn cazul in care scopul evaludrii soliciti ca evaluatorul si aibd un anumit statut sau si
se dezviluie statutul acestuia, cerintele sunt prezentate in standardul corespunzitor.

Competenti

5. Deoarece evaluarea soliciti exercitarea abilitiii si rationamentului profesional, este esenfial ca
evaludrile si fie efectuate de cétre o persoani sau de o firmi care poseda abilitatile tehnice adecvate,
experien{d si cunostinte despre subiectul evalurii, despre piata pe care acesta se comercializeazi sl
despre scopul evaluirii.

6. In cazul evalugirilor complexe sau a unui numér mare de active, este acceptabil pentru evaluator si
solicite asisten{a din partea specialigtilor, in anumite aspecte ale angajamentului sdu integral, cu
conditia ca acest lucru si fie prezentat in sfera misiunii de evaluare

Pret, cost si valoare

7. Pretul este suma de bani ceruts, oferiti sau platitd pentru un activ. Din cauza capacitatilor
financiare, a motivatiilor sau intereselor speciale ale unui anumit cumpéritor sau vanzitor, pretul
pldtit poate fi diferit de valoarea care ar putea fi atribuiti activului de citre alte persoane.

8. Costul este suma de bani necesar3 pentru a achizitiona sau produce activul. Cand acel activ a fost
achizifionat sau produs, costul lui devine un fapt concret. Pretul este corelat cu costul deoarece pretul
platit pentru un activ devine costul acestuia pentru cumpéritor.

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 detinerea unui activ.0
valoare de schimb este un pret ipotetic, iar ipotezele pe baza ciirora se estimeazi valoarea sunt
determinate de scopul evaluéirii.O valoare pentru proprietar este o estimare a beneficiilor care ar
reveni unei anumite pirti titulare a proprietiii.

10. Cuvantul ,.evaluare” se referdi atat la valoarea estimati (concluzia evaludrii), cét sila
determinarea valorii estimate (actul de a evalua). In aceste standarde, sensul acestui cuvént ar trebui
sd rezulte clar din contextul in care este folosit. Acolo unde existi riscul unei confuzii sau este
nevoic de a face distinctia clard intre sensurile alternative, se utilizeaza cuvinte aditionale

Piatall. O piati este mediul in care bunurile si serviciile se comercializeaza intre cumpéritori si
vanzatori, prin mecanismul prefului. Conceptul de piaii presupune ci bunurile sau serviciile se pot
comercializa fard restrictii Intre cumparitori si vanzitori. Fiecare parte va reactiona la raporturile
dintre cerere si ofertd si la alfi factori de stabilire a prefului,ca si la propria lor infelegere a utilitatii
relative a bunurilor sau serviciilor si la nevoile i dorintele individuale.

12. Pentru a estima cel mai probabil pref care ar fi platit pentru un activ, este fundamentali .
intelegerea dimensiunii pietei pe care acel activ s-ar comercializa. Aceasta deoarece pretul obtenabil
va depinde de numérul cumpéritorilor si vAnzitorilor de pe piata particulari la data evaludgrii. Pentru
a avea un efect asupra prefului, cumpdratorii i, vénzitorii trebuie si aiba acces pe piata. O piatd
poate fi definitd pe baza unor criterii variate. Acestea sunt:(a) bunurile sau serviciile care se
comercializeazd, de exemplu piata autovehiculelor este diferita de piata aurului,(b) limitsrile
dimensiunii sau distributiei, de exemplu un producitor de bunuti ar putea si nu degind infrastructura
de distributie sau de comercializare pentru a vinde utilizatorilor finali, iar utilizatorii finali ar putea
sd nu solicite bunurile in volumul la care acestea se produc de ciitre producitor,(c) geografic, de
exemplu piata bunurilor sau serviciilor similare poate fi locals, regionald, nationala sau
internationala.

13. Totusi, cu toate c¢d in orice moment o piatd poate fi independent si poate fi puin influentati de
activitatea de pe alte piete, pe o anumitd pericadé de timp pietele se vor influenta reciproc. De
exemplu, la o anumit3 dati, pretul unui activ dintr-o tard poate fi mai mare decit cel care ar putea fi
obtinut in altd tard, pentru un activ identic. Daca sunt ignorate orice efecte posibile de distorsiune,

s e
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cauzate de restrictiile guvernamentale de comercializare sau de politicile fiscale, ini
majora oferta de marfa citre tara in care pot obtine un pret ridicat si ar diminua ofertg g )
care preful a fost micsorat, aducand astfel preturile la aproximativ acelasi nivel. w. M
14. Daca din context nu rezultd in mod clar, referintele din IVS cu privire la piata se referafa=see
pe care se schimbd in mod normal activul sau datoria supuse evaludrii, la data evaludirii, si la care au
acces multi participanti pe piatd, inclusiv proprietarul curent.

15. Rareori pietele functioneaza perfect, cu un echilibru constant intre oferta si cerere si cu un nivel
constant de activitate, din cauza diferitelor imperfectiuni. Pot fi imperfectiuni obignuite ale pietei:
fluctuatii ale ofertei, cresteri sau diminuéri bruste ale cererii sau asimetria cunostintelor detinute de
participantii pe piatd. Deoarece participantii pe piata reactioneaza la aceste imperfectiuni, este
posibil, la un moment dat, ca o piati si se ajusteze la orice modificare care a cauzat dezechilibrul. O
evaluare care are ca obiectiv estimarea celui mai probabil pref de piatd trebuie sa reflecte conditiile
de pe piata relevanta, existente la data evaludrii, si nu preful corectat sau atenuat, bazat pe o
presupusa refacere a echilibrului.

Activitatea pietei

16. Gradul de activitate pe orice piata va fluctua. Desi ar putea fi posibil si se identifice un nivel
normal al activita{ii pieei, pe o perioada lungi de timp, pe multe piefe vor exista perioade in care
activitatea este semnificativ mai mare sau mai mica faga de nivelul normal. Nivelurile de activitate
pot fi exprimate numai in termeni relativi, de exemplu piata este mai activa sau mai putin activa fata
de cum a fost aceasta la o datd anterioara. Nu existi o delimitare clar definita intre o piata activa si o
piatd inactiva.

17. Cand cererea este mai mare fatd de oferts, se asteapti ca preturile si creasci, tinzand astfel si
atragd intrarea pe piatd a mai multor vanzitori si, deci, o activitate in crestere. Opusul este cazul cand
cererea este micd §i preturile scad. Totusi, nivelurile diferite ale activititii sunt mai degraba un
raspuns la miscarea prefurilor decat o cauza a acesteia. Tranzactiile pot avea loc si au loc pe piete
care, in mod curent, sunt mai putin active decét este normal si, ceea ce este important, cumpritorii

| potentiali vor avea in minte un pret pentru care sunt dispusi si intre pe piagd.
18. Informatiile despre pret de pe o pia{d inactiva pot fi totusi o dovadi a valorii de piatd. O perioada
de scddere a preturilor este posibil si cunoasca atit o diminuare a nivelurilor activitatii, cat i o
crestere a vanzarilor care pot fi considerate ,,forfate”. Totusi, pe pietele in declin, existd vanzitori
care nu actioneaza sub constringerea de a vinde si a nu tine cont de dovada preturilor realizate de
astfel de vanzatori ar insemna ignorarea realitatilor pietei.

Participantii pe piata

19. Informatiile din IVS, cu privire la participantii pe piata, se referd la toate persoanele, companiile
sau la alte entitati care sunt implicate in tranzactii curente sau care intentioneaza si intre intr-o
tranzactie cu un anumit tip de activ. Hotirarea de a comercializa si orice optici atribuite
participantilor pe piata sunt cele specifice acelor cumpdritori si vanzitori sau cumpdrdatorilor si
vanzatorilor potentiali, activi pe o piata la data evaludrii si nu cele ale unor anumite persoane sau
entitafi.

20. In efectuarca unei evaluiri bazate pe date de piatd, circumstantele faptice ale proprietarului
curent sau ale unui anumit cumpéritor potential nu sunt relevante, deoarece atat vanzatorul hotérat,
cat i cumpdratorul hotarat sunt persoane sau entititi ipotetice care au atributele unui participant tipic
pe piatd. Aceste atribute suntcomentate in cadrul conceptual referitor la valoarea de piatid Cadrul
conceptual cere, de asemenea, excluderea oricirui element al valorii speciale sau oricdrui element al
valorii care nu ar fi disponibil majoritaii participantilor pe piatd

Factorii specifici entitatii

21. Factorii care sunt specifici unui anumit cumpiritor sau vinzitor si care nu sunt disponibili
participantilor pe piatd sunt exclusi din datele de intrare utilizate la o evaluare bazati pe informatii de
piata. Exemple de factori specifici entititii, care pot si nu fie disponibili majoritaii participantilor pe
pia{d, sunt urmitorii:(a) valoarea suplimentara rezultati din crearea unui portofoliu de active
similare,(b) sinergii unice dintre activ si alte active detinute de entitate,(c) drepturile sau restrictiile

- (]
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legale,(d) beneficiul fiscal din impozitare sau povara fiscald,(e) o abilitate de ‘e)‘gploé‘ mfff%aﬂ\?: ti %gfe
este unicél pentru acea entitate. "o’é{x N ":"c,;f
22. Determinarea faptului ¢4 astfel de factori sunt specifici entitatii sau ca vor fiNgs SPORIBHILaltirarpe
piafd se face de 1a caz, la caz. De exemplu, se poate ca un activ si nu se tranzactio Se hnods
normal ca element de sine stititor, ci ca parte a unui grup. Orice sinergii cu activele inrudite vor fi

transferate participantilor pe piafi impreuni cu transferul grupului si deci, nu sunt specifice entitatii.

23. Daca obiectivul evaluirii este determinarea valorii pentru un anumit proprietar, in evaluarea
activului sunt reflectati factorii specifici entitatii. Urmdtoarele exemple prezintd 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 dependent3 de asocierea lui cu alte active relafionate.
Exemple sunt:(a) compensarea activelor si datoriilor fntr-un portofoliu de instrumente financiare,(b)
un portofoliu de proprietii care se completeazi unele pe celelalte, oferind cumpérdtorului potential
fie un venit ridicat, fie o prezenti in locatii strategice,(c) un grup de masgini dintr-o linie de productie
sau programul informatic necesar pentru functionarea unei/unor magini,(d) retete si brevete de
inventie care sustin un brand,(e) teren, clidiri si imobilizri corporale mobile interdependente
utilizate intr-o intreprindere.

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

Tipul valorii

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

27. Acesta descrie ipotezele fundamentale pe care se va baza valoarea raportats, de exemplu, natura
tranzactiei ipotetice, relatia §i motivatia partilor i misura in care activul este expus pe piati. in
functie de scopul evaludrii, tipul adecvat al valorii va fi diferit. Un tip al valorii ar trebui si fie In
mod clar diferentiat de:(a) abordarea sau metoda utilizatii pentru a oferi o indicaie asupra valorii,(b)
tipul activului care este evaluat,(c) starea efectivi sau atribuits a unui activ, la momentul evaludrii,(d)
orice ipoteze suplimentare sau ipoteze speciale care modifici ipotezele fundamentale fn 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 pref care ar fi obtinut intr-un schimb ipotetic pe o piata liberd si
concurential, In aceasts categorie se incadreazi valoarea de piagd, asa cum este definiti in aceste
standarde;(b) a doua implicd estimarea beneficiilor pe care o persoand sau o entitate le va obtine din
definerea unui activ. Valoarea este specifici pentru acea persoand sau entitate §i poate si nu aiba
nicio relevantd pentru participantii pe piati. In aceastd categorie se incadreaza valoarea de investitie
$i valoarea speciald, asa cum sunt definite in aceste standarde;(c) a treia se referd la estimarea
prefului care ar fi convenit, in mod rezonabil, intre dous parti specifice pentru schimbul unui activ.
Desi pirtile ar putea si fie independente intre ele si negocierea sa fie nepértinitoare, nu este necesar
ca activul sé fie expus pe piati, iar pretul convenit poate fi unul care reflects mai degrabi avantajele
sau dezavantajele specifice ale proprietitii pentru pirtile implicate, decét cele de pe piati, in
ansamblul ei. In aceasti categorie se incadreaza valoareq Justd, asa cum este definitd 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 pirea 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 cand, in documentul respectiv, se fac referinte
fard echivoc la IVS. Astfel de tipuri ale valorii trebuie si fie interpretate si aplicate
conformprevederilor din documentul sursd. Exemple de tipuri ale valorii, care sunt definite in alte
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30. Valoarea de piatd este suma estimati pentru care un activ ar putea fi schimbatla@araeyatudrii,

Intre un cumpérator hotérat i un vanzitor hotirat, intr-o tranzactie nepértinitoare, &ﬁ\pféiuh,—’ﬁfé?ﬁeting
adecvat siin care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzi, prudent §i fard constrangere.

31. Definitia valorii de piatd se aplici In conformitate cu urmitorul cadru conceptual:(a) ,,suma
estimatd” se referd la un pref exprimat in unititimonetare, platibil pentru activ, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare de piafd. Valoarea de piatii este pretul cel mai probabil care se poate obtine in mod
rezonabil pe piat3, la data evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piagd. Acesta este cel mai
bun pret obtenabil in mod rezonabil! de citre vanzitor si cel mai avantajos pret obtenabil in mod
rezonabil de citre cumpirator. Aceasti estimare exclude, tn mod explicit, un pret estimat, majorat
sau micgorat de clauze sau situafii speciale, cum ar fi o finantare atipic, operatiuni de vanzare si
lease-back, contraprestatiile sau facilitatile speciale acordate de orice persoani asociati cu vanzarea,
precum si de orice element al valorii speciale; (b) ,un activ ar putea fi schimbat” se refera la faptul
ci valoarea unui activ este mai degrabd o sumi de bani estimata, decit o sumi de bani
predeterminati sau preful efectiv de vanzare. Este preful dintr-o tranzactie care intruneste toate
elementele definitiei valorii de piati la data evaludriiy(c) ,la data evaluiirii” cere ca valoarea si fie
specificd unui moment, unei anumite date. Deoarece pietele si conditiile de piati se pot modifica,
valoarea estimati poate si fie incorects sau nepotrivitd pentru o altd dati. Marimea valorii va reflecta
starea gi circumstaniele pietei curente, asa cum sunt ele la data efectivd a evaludrii $i nu la o data
anterioard sau la o datd viitoare. Definitia presupune si realizarea simultana a schimbului si Incheierii
contractului de vénzare, far3 orice fluctuaie a prefului care ar putea altfel si apard;(d) ,,intre un
cumpdrdtor hotérat” se referd la un cumpdritor care este motivat, dar nu si obligat si cumpere. Acest
cumparétor nu este nici nerdbdator, nici decis si cumpere la orice pret. De asemenea, acest
cumparator este unul care achizitioneaza in conformitate mai degrabi cu realititile pietei curente si
cu agteptérile piefei curente, decét cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a cirei existentd nu
poate fi demonstratd sau anticipati. Cumpiritorul ipotetic nu ar plati un pret mai mare dect pretul
cerut pe piatd. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeazi »piata”;(e) ,,si un vanzitor
hotérat” nu este nici un vénzitor neribditor, nici un vanzitor gata s vanda la orice pret, nici unul
pregatit pentru a rezista la un pref care este considerat a fi nerezonabil pe piata curentii. Vanzitorul
hotérat este motivat sa vAnda activul, in conditiile pietei, la cel mai bun pret accesibil pe piata libers,
dupd un marketing adecvat, oricare ar fi acel pret. Circumstantele faptice ale proprietarului actual nu
fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzitorul hotirt este un proprietar ipotetic;(f) ,.intr-o
tranzactie nepartinitoare” este una care are loc Intre parti care nu au o relatie anumiti sau speciald, de
exemplu, Intre compania mama si companiile sucursale sau intre proprietar si chiriag, care ar face ca
nivelul prefului s nu fie caracteristic pentru piats, sau si fie majorat prin includerea unui element al
valorii speciale. Tranzactia la valoarea de piati se presupune ¢ are loc intre pirti fara legéturd intre
ele, fiecare actionénd in mod independent; (g) ,,dupa un marketing adecvat inseamni ci activul ar fi
expus pe piatd in modul cel mai adecvat pentru a efectua cedarea lui la cel mai bun pret obtenabil in
mod rezonabil, in conformitate cu definitia valorii de piafe. Metoda de vanzare este considerati a fi
cea mai adecvatd metodi pentru obtinerea celui mai bun pret pe piata la care vAnzitorul are acces.
Durata timpului de expunere pe piati nu este o perioadi fixa, ci va varia in functie de tipul activului
si de conditiile pietei. Singurul criteriu este ci trebuie si fi existat suficient timp ca activul s3 fie adus
In atentia unui numér adecvat de participanti pe piatd. Perioada de expunere are loc Inainte de data
evaludriiy(h) ,.in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauz, prudent” presupune ci atét
cumpdratorul hot#rt, cit si vanzitorul hotiirat sunt informati, de o manieri rezonabili, despre natura
$i caracteristicile activului, despre utilizirileefective $1 potentiale ale acestuia, precum si despre
starea In care se afld piata la data evaludrii. Se mai presupune cé fiecare parte utilizeazi acele
cunostinte in mod prudent, pentru a cfiuta pretul cel mai favorabil corespunzitor pozitiei lor ocupate
in tranzactie. Prudenta se apreciaza prin referire la situatia pictei de la data evaludrii si neludnd in
considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neapérat imprudent

-I13-




TN
N

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

pentru un vanzator si vandd activele pe o piatd cu preturi in scidere, la un pret carfe
decét preturile de piati anterioare. in astfel de cazuri, valabile si pentru alte schim}
care Inregistreaza modificéri ale prefurilor, cumpératorul sau vinzitorul prudent va\§gti
conformitate cu cele mai bune informatii de piata, disponibile la data evaludrii;(1) ,,s1¥6¢8,
constrdngere” stabileste faptul ci fiecare parte este motivati si faci tranzactia, dar niciunal
nici forfatd, nici obligat in mod nejustificat si o faca.

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

33. Valoarea de piatd a unui activ va reflecta cea mai buni utilizare a acestuia. Cea mai buni
utilizare este utilizarea unui activ care i maximizeaza productivitatea $i care este posibild, permisi
legal §i fezabild financiar. Cea mai buni utilizare poate fi continuarea utilizirii existente a activalui
sau o utilizare alternativi. Aceasta este determinati de utilizarea pe care un participant pe piatd ar
intentiona si o dea unui activ, atunci cind stabileste pretul pe care ar fi dispus s il ofere.

34. Cea mai buni utilizare a unui activ, evaluat ca fiind de sine stétédtor, poate fi diferitd 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 totals a grupului.

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

(a) sa se stabileascd daca o utilizare este posibils, prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de
cétre participantii pe piat3,(b) s reflecte cerinta de a fi permisa legal, fiind necesar si se ia in
considerare orice restrictii in utilizarea activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic,(c)
cerinfa ca utilizarea si fie fezabili financiar, avand in vedere daci o utilizare alternativi, care este
posibild fizic §i permisé legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic pe piati, dupid ce
au fost luate In calcul costurile conversiei la acea utilizare, peste profitul generat de utilizarea
existenta.

Costuri de tranzactionare

36. Valoarea de piatd este pretul estimat de tranzactionare a unui activ, fira a se include costurile
vanzitorului generate de vinzare sau costurile cumpdritorului generate de cumpdirare si fara a se face
o corectie pentru orice taxe platibile de oricare parte, ca efect direct al tranzactiei.

Valoarea de investitie

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

38. Aceasta este un ip al valorii specific entiti{ii. Desi valoarea pentru proprietar a unui activ poate
fi egald cu suma de bani care ar putea fi obtinuta din vanzarea Iui citre o alti parte, acest fip af
valorii reflectd beneficiile obtinute de o entitate din definerea unui activ i, ca urmare, nu presupune
in mod necesar un schimb ipotetic. Valoarea de investitie reflecti situatiile si obiectivele financiare
ale entitatii pentru care se face evaluarea. Ea este descori utilizati pentru cuantificarea performantei
investitiei. Diferenta dintre valoarea de investitie a unui activ si valoarea Iui de plaid reprezinti
motivatia pentru cumpdritori sau pentru vinzitori de a intra pe piati.

Valoarea justi

39. Valoarea justd este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorij intre parti
identificate, aflate fn cunostint3 de cauza si hotiréte, care reflectii interesele acelor parti.

40. Definitia valorii juste din IFRS este diferitd de cea de mai sus. IVSB considera cid, in general,
definitia valorii juste din IFRS este coerentd cu valoarea de piafd. Definitia si aplicarea valorii juste,
conform IFRS, este comentata in IVS 300 Evaludiri pentru raportarea financiard.

41. Pentru alte scopuri decat pentru utilizarea in situatiile financiare, valoarea Jjustd poate fi diferita
de valoarea de piatd. Valoarea justd cere estimarea prefului care este just pentru ambele parti
identificate, luand in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecar parte le va obtine din
tranzactie. Aceasta, de obicei, este aplicatd in contextul judiciar. In contrast, valoarea de piatd cere
ca orice avantaj, care nu ar fi obtenabil de citre participantii pe piats, si nu fie luat in considerare.
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42. Valoarea justd este un concept mai larg decat valoarea de piafd. Desi, in mul
care este just pentru ambele parti va fi egal cu cel obtenabil pe piati, vor fi situatit
valorii juste va presupune luarea in considerare a unor aspecte care nu trebuie luat
estimarea valorii de piatd, cum ar fi orice element al valorii speciale rezultat in urma
drepturilor asupra propriettii.

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

Valoarea speciala

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

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

46. Valoarea speciali poate apare cand un activ are caracteristici care 1l fac mai atractiv pentru un
anumit cumpdritor, decit pentru alti cumpéritori de pe piatd. Aceste caracteristici pot fi
caracteristicile fizice, geografice, economice sau juridice ale unui activ. Valoarea de piatd cere
eliminarea oricarui element al valorii speciale, deoarece la orice moment dat se presupune ca existi
un cumpdérator hotérat si nu un anumit cumpéritor hotirat.

47. Cand valoarea speciald este identificatd, aceasta ar trebui raportats si diferentiat3 clar de
valoarea de piatd. '

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

Ipoteze 49. Deseori este necesar ca, pe 1angi stabilirea tipului valorii, s se formuleze o ipotezi sau
mai multe ipoteze, pentru a clarifica fie starea activalui in cadrul schimbului ipotetic, fie situatiile in
care se presupune cd activul se schimbi. Astfel de ipoteze pot avea un impact semnificativ asupra
valorii.

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

* ipoteza cd intreprinderea este transferati ca o entitate completd aflata in exploatare,

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

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

* ipoteza cii un pachet de actiuni este transferat fie ca pachet, fie in considerati ca fiind libera 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 TVS 101 Stera 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
evaluérii faptul cd o concluzie asupra valorii este conditionati de o schimbare in situatiile curente,
sau ¢ aceasta reflectd un punct de vedere care nu ar fi luat in considerare de participantii de pe piata,
la data evaluirii.

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

Vanziri fortate '

53. Termenul ,,vanzare forfati” se utilizeazi deseori in situatiile cAnd un véinzitor este constrans si
vanda si, In consecintd, nu are la dispozitie o perioads de marketing adecvatd. Preful care ar putea fi
obtinut in aceste situatii va depinde de natura presiunii asupra vinzitorului si de motivele pentru care
nu poate sa aibd la dispozilie o perioadd de marketing adecvati. De asemenea, ar putea reflecta
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exceptia cazului cénd natura presiunii §i motivul constringerilor asupra vanzito iyrzsun% _pgt:uf;éi;’},'
preful obtenabil intr-o vénzare fortatd nu poate fi estimat in mod realist. Pretul pe ?gﬁﬁv‘@ﬁto’?@
va accepta Intr-o vanzare forfati va reflecta mai degrabi situatiile lui speciale, deczli\\ce’li’ﬁ?f“}%’”
vanzitorului ipotetic hotérat, din definitia valorii de piatd. Pretul obtenabil intr-o vinzare® 6’1‘?5"{/5 are
numai Tntimplétor o legdturd cu valoarea de piatd sau cu orice alte tipuri ale valorii definite Tn acest
standard. O ,,vinzare foratd” este o descriere a situatiei in care are loc schimbul sinuun fip al
valorii distinct. '

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

Daci Ia data evaludrii aceste situatii nu existd, ele trebuie clar identificate ca fiind ipoteze speciale.
55. Vénzirile de pe o piatd inactivii sau in declin nu sunt n mod automat ,,vAnziri fortate”, deoarece
un vanztor ar putea spera la un pref mai bun daci conditiile de piati se imbunititesc. Cu exceptia
cazului in care vanzitorul este obligat si vanda pan la o dati limita, fapt care fmpiedicd un
marketing adecvat, vanzitorul va fi un vanzitor hotérat, conform definitiei valorii de piafd
Abordiri in evaluare 7

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

utilizate in evaluare. Toate sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru,
anticipérii beneficiilor sau substitutiei.

Abordarea prin piati

7. Abordarea prin piatd oferi o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active
identice sau similare, al cdror pret se cunoaste.

58. Prima etapd a acestei abordiri este obtinerea prefurilor de tranzactionare a activelor identice sau
similare, tranzac{ionate recent pe piati. Daci existd putine tranzactii recente, de asemenea, poate fi
util s& se ia in considerare preturile activelor identice sau similare

care sunt listate sau oferite spre vanzare, cu conditia ca relevanta acestor informatii s fie clar
stabilitd §i analizatd critic. Poate fi necesar ca pretul altor tranzactii s fic corectat pentru a reflecta
orice diferente faf# de conditiile tranzactiilor efective si sa fie definit tipul valorii si orice ipoteze
care urmeaza sd fie adoptate pentru evaluarea care se realizeaza. Pot exista si diferente intre
caracteristicile juridice, cconomice sau fizice ale activelor din alie tranzactii, fafd de cele ale
activului evaluat.

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

60. Aceastd abordare ia In considerare venitul pe care un activ 1l va genera pe durata lui de viatd utild
$1 indicd valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implicé transformarea venitului Intr-
o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate corespunzitoare de actualizare. Fluxul de venit poate
sd derive dintr-un contract/din contracte sau s nu fie de naturd contractuald, de exemplu, profitul
anticipat si 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 aplici o rata cu
toate riscurile incluse sau rata de capitalizare total,

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

* diferite modele de evaluare a optiunilor.

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

Abordarea prin cost

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

- P : - Ty : - : i 7 s
consecinfele asupra vénzitorului cauzate de imposibilitatea de a vinde in perloada( disponi
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64. Aceastd abordare se bazeazi pe principiul conform ciruia pretul, pe care uncgmpatatorde

piata il va plati pentru activul supus evaluirii, nu va fi mai mare decit costul a -.~. cl *,‘\ it 4

construirii unui echivalent modern, cu exceptia cazului in care sunt implicati factgriepse

de timp nejustificatd, dificultate, risc si altii asemenea. Deseori, activul supus evalti '”ﬁ

putin atractiv decét alternativa care ar putea fi cumparata sau construitd, din cauza varster sau a

deprecierii. In acest caz, trebuie facute corectii asupra costului activului alternativ, in functie de ipul
valorii cerut.

Metode de aplicare

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

Date de intrare pentru evaluare

66. Datele de intrare pentru evaluare se referi la datele si la alte informatii care se utilizeaza in

oricare dintre abordarile 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:

* prefurile obtinute pentru active similare sau identice,

* fluxul de numerar efectiv generat de activ,

* costul efectiv al activelor identice sau similare.

68. Exemple de date de intrare asumate sunt:

* fluxurile de numerar estimate sau previzionate,

* costul estimat al unui activ ipotetic,

* atitudinea perceputa fafd de risc a participantilor pe piata.

69. O credibilitate mai mare poate fi acordati, in mod normal, datelor de intrare reale; totusi, cand
acestea sunt mai pufin relevante, de exemplu, cénd dovada despre tranzactiile reale este invechiti,
cand fluxurile de numerar istorice nu sunt indicative pentru fluxurile de numerar viitoare sau cand
informatia despre costul efectiv este costul istoric, se poate acorda o relevantd mai mare datelor de
intrare asumate,

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

date de intrare. Cand existd putine date de intrare, trebuie avuti o grijd deosebita la analiza si
verificarea acestora.

71. In cazul in care datele de intrare contin dovezi despre o tranzactie, ar trebui luate precautii cAnd
se verificd dacd termenii tranzactiei respective au fost conformi cu cei precizati in tipul valorii cerut.
72. Natura si sursa datelor de intrare pentru evaluare trebuie si reflecte tipul valorii, care, la rAndul
lui depinde de scopul evaludrii. De exemplu, pentru estimarea valorii de piafd pot fi utilizate
diferitele abordari si metode, cu conditia s se bazeze pe date obtinute din piatd. Abordarea prin
piatd va utiliza, prin definitie, date de intrare derivate din piatd. Pentru a indica valoarea de piatd,
abordarea prin venit ar trebui si fie aplicati prin utilizarea datelor de intrare sl a ipotezelor care ar fi
adoptate de catre participantii pe piatd. Pentru a indica valoarea de piafd 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 piat. Disponibilitatea datelor si situatiile de
pe piata activului evaluat vor determina care metodi este cea mai relevanti si adecvata. Fiecare
abordare sau metoda ar trebui si ofere o indicatie despre valoarea de piafd, daci se bazeazi pe date
oferite de piata, analizate in mod corespunzitor.

73. In general, abordirile si metodele de evaluare sunt aceleasi 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 detinuta de o
companie va fi evaluata in contextul pietei imobiliare relevante pe care se comercializeaza

proprietatea imobiliard, in timp ce actiunile aceleiasi companii vor fi evaluate in contextul pietei pe
care se tranzactioneaza actiunile.
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IVS 230 DREPTURI ASUPRA PROPRIETATII IMOBILI
1. Principiile confinute in Standardele generale se aplic la evaluarea drepturilongss
imobiliare. Acest standard include doar modificirile, cerintele suplimentare sau
privind modul de aplicare a Standardelor generale pentru evaludrile care cad sub ints
standard.
Sfera misiunii de evaluare (IVS 101)
2. Pentru respectarea cerintei din IVS 101, paragraful 2(d), de identificare a activului care se
evalueazi, trebuie incluse urmitoarele considerente:
* o descriere a dreptului asupra proprietdtii imobiliare care se evalueazi;
* identificarea oricirui 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
investigaiei si a naturii $1 surselor de informatii utilizate, trebuie incluse urmitoarele considerente:
* datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietdii imobiliare si a oriciror drepturi
Inrudite relevante;
* amploarea oricédrei inspectii; |
« responsabilitatea pentru informatiile despre suprafata amplasamentului si suprafetele oricérei
cladiri;
* responsabilitatea pentru confirmarea caracteristicilor si stirii oricirei cladiri;
* amploarea investigatiei 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;
* ¢4 a aparut o modificare fizica specificatd, de exemplu o cladire propusi este evaluati ca $i cum ar
fi finalizati la data evaludgrii;
* cd a apérut o modificare n statutul clidirii, de exemplu o clidire vacanti a fost inchiriati sau o
cladire inchiriatd a devenit vacanta la data evaludrii.
COMENTARII
Tipuri de drepturi asupra proprietiitii imobiliare
C1. Dreptul asupra proprietdfii imobiliare confera titularului dreptul de a poseda, folosi si dispune de
teren si constructii. Exista tref tipuri de bazi ale dreptului asupra proprieti{ii imobiliare:
(a) dreptul absolut asupra oricirei suprafete de teren. Titularul acestui drept are un drept absolut de a
poseda i a dispune de teren i de orice clidiri existente pe acesta, in mod perpetuu, supus doar unor
drepturi subordonate si unor ingradiri stabilite prin lege; b) un drept subordonat care conferi
titularului dreptul exclusiv de folosin{a a unei suprafete specificate de teren sau cladiri, pentru o
anumiti perioads, de exemplu conform clauzelor unui contract de inchiriere;(c) un drept de folosinti
a terenului sau cladirilor, fird un drept exclusiv de folosinti, de exemplu dreptul de trecere pe teren
sau de a-1 folosi numai pentru o anumiti activitate.
C2 Drepturile asupra proprietitii imobiliare pot fi detinute in comun, caz in care mai mulfi titulari 11
pot partaja sau individual, cind fiecare titular detine o anumiti cotd-parte.
C3 Desi in tari diferite se utilizeazi diferite cuvinte si termeni pentru a descrie aceste tipuri
principale de drepturi asupra proprietdfii imobiliare, conceptele de drept absolut de proprietate, de
drept exclusiv asupra proprietitii pentru o perioada limitata de timp sau de drept neexclusiv asupra
proprietitii pentru un scop anumit sunt comune celor mai multe jurisdictii. Caracteristica de fi
inamovibil/e a terenului i a cladirilor semnifici faptul ¢4 nir-o tranzactie este transferat dreptul
detinut de o parte si nu fizic, terenul si cladirile.Deci, valoarea se atageazd mai degrabi dreptului
asupra proprietd{ii imobiliare, decat fizic, terenului si cladirilor.
Ierarhia drepturilor
C4. Aceste tipuri diferite de drepturi asupra proprietdtii imobiliare nu se exclud reciproc. Un drept
absolut de proprietate poate fi subiectul unuia sau mai multor drepturi subordonate. Titularul
dreptului de proprietate absolut poate acorda un drept de inchiriere asupra unei pérti sau asupra
intregii sale proprietati. Drepturile de inchiriere acordate direct de catre titularul dreptului absolut de
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proprietate sunt drepturi de ,,inchiriere inifiald”. Daci nu este interzis prin termeniifcéghtra{i
inchiriere, titularul dreptului de inchiriere initiald poate tnchiria o parte sau intreaga\pr';opni\é\t&t‘}gming” o
terte pérti, care este numité drept de subinchiriere. Durata dreptului de subinchiriere -%;ﬁ;:i‘!g’ggtdéa’ g
mai scurtd decét durata inchirierii initiale, din care provine, chiar i cu o singuri zi. L 7Y
C3. Aceste drepturi asupra proprietatii imobiliare vor avea propriile lor caracteristici, asa curti se
prezintd in exemplele urmatoare:

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

* un drept de inchiriere va fi acordat pentru o anumita perioads, la sfarsitul cireia proprictatea revine
titularului dreptului absolut de proprietate, din care a fost creat. Contractul de inchiriere va include in
mod normal obligatiile chiriasului, de exemplu plata chiriei i a altor cheltuieli. De asemenea, poate
impune conditii sau restrictii, cum ar fi modul de folosint a proprietitii sau modul de transfer al
dreptului citre o terta parte;

* un drept de folosinta poate fi detinut in mod perpetuu sau pe o perioadi determinati. Dreptul poate
depinde de actiuneadefinatorului de a face platile sau de a respecta anumite conditiiconvenite.

C6. De aceea, cind se evalueazi un drept asupra proprietitii imobiliare este necesar si se identifice
natura drepturilor definute de titularul acelui drept si sé se aibi in vedere orice limitiri sau sarcini
impuse de existenta altor drepturi asupra aceleiasi proprietiti. In mod frecvent, suma valorilor
diferitelor drepturi individuale asupra aceleiasi proprietiti va fi diferit de valoarea dreptului absolut
de proprictate negrevat de sarcini.

C7. Drepturile asupra proprietitii imobiliare sunt definite prin constitutie si adesea sunt reglementate
de legislatia nationali sau locald. Inainte de a face o evaluare a unui drept asupra proprietdfii
imobiliare este important si se cunoasci cadrul legal relevant care afecteazi acel drept.

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

C9. Chiria de piajd este suma estimati pentru care o proprietate ar putea fi inchiriatd la data
evaludrii, intre un locator hotirdt i un locatar hotiirat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o
tranzactie nepértinitoare, dupi un marketing adecvat si in care pirtile au actionat fiecare in
cunostin{a de cauzi, prudent §i fird constringere.

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

C11. Chiria contractuald reprezinta chiria care se conformeaz3 clauzelor unui anumit contract de
inchiriere curent. Ea poate fi fixd sau variabilid pe durata contractului de inchiriere. Frecventa platii
chiriei si baza calculdrii variatiilor acesteia sunt stipulate in contractul de inchiriere si trebuie sé fic
identificate §i infelese pentru a putea stabili beneficiile totale ce revin locatorului, precum si
obligatiile locatarului

Abordiri in evaluare

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

Abordarea prin piati

C13. Drepturile asupra proprietitii imobiliare nu sunt omogene. Chiar daci terenul si cladirile, de
care este atagat dreptul asupra proprietatii imobiliare supus evaluirii, au caracteristici fizice identice
cu ale altora care se tranzactioneaza pe piati, localizarea va fi diferita. In pofida acestor deosebiri, in

mod uzual, abordarea prin piafd se aplici pentru evaluarea drepturilor asupra proprietdtii
imobiliare.
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C14. Pentru a putea compara subiectul evalusirii cu pretul altui drept asupra propi(zetdjﬁ ; ;
seipoa

care a fost recent tranzactionat sau care poate fi disponibil pe piatd, in mod uzua '
unitate de comparatie adecvatd. Unititile de comparatie, care se utilizeaza frecvent, rezulta‘ds
analiza preturilor de vinzare prin calcularea pretului pe metru pétrat pentru cladiri \shu_g‘ pfetuly/p
hectar pentru teren. Alte unitéti folosite pentru compararea preturilor, atunci cénd existd suficientd
omogenitate intre caracteristicile fizice ale proprietitilor, sunt pretul pe camerd sau pretul pe unitatea
de produciie, de exemplu in cazul productiei agricole. O unitate de comparatie este utild numai
atunci cénd este selectatd in mod judicios si este aplicatd proprietiii subiect si proprietétilor
comparabile in fiecare analizi. In masura in care este posibil, orice unitate de comparatie utilizata ar
trebui sé fie cea care se utilizeaza in mod obignuit de citre participantii pe piata relevanta.

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

* dreptul care oferd dovada despre pref si dreptul asupra proprietatii supus evaludrii;

* localizérile respective;

* calitatea terenului sau vérsta §i caracteristicile cladirilor;

* utilizarea permisi sau zonarea pentru fiecare proprietate;

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

* data efectivii a dovezii despre pret si data evaludrii ceruti.

Abordarea prin venit C16. Sub denumirea generica de abordare prin venit sunt utilizate diverse
metode pentru indicarea valorii, toate acestea avand ca o caracteristici comuni faptul cé valoarea se
bazeaza pe un venit realizat sau pe unul previzionat, care fie este generat, fie ar putea fi generat de
titularul dreptului. in cazul unei investifii imobiliare, acel venit ar putea fi sub form3 de chirie; in
cazul unei clidiri ocupate de proprietar, ar putea fi o chirie asumati (sau chirie evitati), determinati
pe baza costului care ar fi suportat de proprietar pentru a tnchiria un spatiu echivalent. In cazul in
care o cladire este specializatd numai pentru un anumit tip de activitate comerciali, venitul este
deseori reprezentat de fluxul de numerar efectiv sau cel potential, provenit din activitatea comerciali,
care ar reveni proprietarului acelei cladiri. Utilizarea potentialului comercial al proprietitii
imobiliare, pentru a indica valoarea acesteia, este cunoscuti sub denumirea uzuali de ,.metoda
profiturilor”.

C17. Fluxul de venit identificat este utilizat apoi pentru a indica valoarea printr-un proces de
capitalizare. Un flux de venit, care este probabil sa rimani constant, poate fi capitalizat prin
aplicarea unui singur multiplicator, deseori cunoscut sub denumirea de rati de capitalizare. Acesta
reprezintd cstigul sau ,,randamentul” pe care un investitor 1-ar agtepta sau cagtigul teoretic pe care
un proprietar ocupant l-ar agtepta si reflecte valoarea banilor in timp, precum §i riscurile si
recompensele proprietarului. Aceastd metodi, cunoscutsi sub denumirea uzuala de metoda
randamentului cu toate riscurile incluse (engl. all risks yield method), este rapid si simpla, dar
utilizarea ei nu poate fi credibild in situatia c4, in perioadele viitoare, venitul se asteapti si se
modifice intr-o masurd mai mare decit se asteapt pe piatd sau in cazul in care este necesard o
analizd mai sofisticati a riscului.

C18. In astfel de cazuri, se pot utiliza diferite modele ale fluxului de numerar actualizat. Acestea
difera in mod semnificativ, dar au drept caracteristica de bazi faptul ¢4 venitul net, dintr-o perioada
viitoare definits, se aduce la valoarea actualizati prin utilizarea unei rate de actualizare. Suma -
valorilor actualizate, din perioadele individualizate, reprezinti valoarea capitalului. Ca si in cazul
metodei randamentului cu toate riscurile incluse, rata de actualizare aferentd unui model al fluxului
de numerar actualizat se va baza pe valoarea banilor in timp, precum si pe riscurile si recompensele
proprietarului, atagate fluxului de numerar in cauzi.

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 utilizati poate reflecta
rata rentabilitiifii cerutd de acegtia sau costul mediu ponderat al capitalului. Daci scopul este
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estimarea valorii de piafd, rata va proveni din examinarea rentabilitafilor implicife c}l{np@;ﬁl,plétlt g
pentru drepturile asupra proprietdtii imobiliare tranzactionate pe piat, intre patticipantii pe iatd. |
C20. Rata de actualizare adecvati ar trebui si fie determinatii n urma analizei r\%e_'a Qgr E!mph@;{fé 7
tranzactiile de piatd. Cand acest lucru nu este posibil, se poate construi o rati de 3 ﬁiﬁlizﬁﬁﬁdé@vﬁé
plecdnd de la o ,ratd fard risc* a rentabilititii, corectats pentru riscurile si oportunitifile adiionale
specifice dreptului particular asupra proprietdtii imobiliare. e

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

Abordarea prin cost

C22. Accastd abordare este in general aplicati pentru evaluarea drepturilor asupra proprietdfii
imobiliare, prin metoda costului de inlocuire net5 (dupi deducerea deprecierii ). Ea se utilizeazi
cand nu existé fie nicio dovadi a prefurilor de tranzactionare pentru proprietiti similare, fie niciun
flux de venit identificabil, real sau teoretic, care ar reveni titularului dreptului. Aceastd abordare se
utilizeaza In principal pentru evaluarea proprietitii imobiliare specializate, adica a proprietitii
imobiliare care se-vinde rar sau chiar nu se vinde pe piaga, cu excepiia cazului in care se vinde
intreprinderea sau entitatea din care face parte.

C 23. Prima etapa solicita calcularea unui cost de inlocuire. in mod normal, acesta reprezinti costul
de inlocuire a proprietitii cu un echivalent modern, la data evaludrii. O exceptie este cazul in care ar
fi necesar ca o proprietate echivalenti s fie o replicd a proprietafii subiect pentru a furiza aceeasi
utilitate unui participant pe piati, caz in care costul de inlocuire ar fi mai degraba cel de reproducere
sau de reconstruire a clidirii subiect, decit cel de inlocuire cu un echivalent modern. Costul de
inlocuire este necesar si reflecte toate costurile incidentale, cum ar fi valoarea terenului,
infrastructura, onorariile pentru proiectare si cheltuielile de finanfare care ar fi suportate de un
participant pe pia{a, pentru producerea unui activ echivalent.

C24. Costul echivalentului modern se corecteazi apoi pentru depreciere. Scopul corectiei pentru
depreciere este acela de a estima cu cat ar fi mai putin valoroas# proprietatea subiect pentru un
potential cumpéritor fai de echivalentul siu modern. Deprecierea ia in considerare starea fizics,
utilitatea functionald i economici a proprietitii subiect, in comparatie cu echivalentul siu modern.
Aplicabilitatea si limitirile tehnicilor de evaluare a terenului

1. Comparatia directi

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

APLICABILITATE — Comparatia directs este tehnica cea mai utilizati pentru evaluarea terenului si
este metoda preferatd ce se utilizeazi atunci cand existi suficiente informatii despre vanzri
comparabile.

RESTRICTII — lipsa vénzirilor si a datelor de comparatie pot subtia argumentele pentru susfinerea
valorii estimate.

2 Extractia

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

APLICABILITATE — Aceastd tehnici se aplici atunci cind contributia cladirii este in general
scazutd si relativ ugor de identificat, aceasti tehnica este frecvent utilizati in zonele rurale.

RESTRICTII — Evaluatorul trebuie s poatd determina contribufia valorii constructiilor, estimate la
costul lor net.

3 Alocarea 5
PROCEDURA - Raportul dintre valoarea terenului si valoarea proprietafti este determinat din

analiza vanzérilor comparabile si este aplicat pretul de vanzare al propriet3{ii in cauzi pentru a se
ajunge la valoarea terenului
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APLICABILITATE - Se aplica atunci cdnd numarul vanzirilor de terenuri
Este necesard mai degraba verificarea caracterului rezonabil decat opinia
terenului.

RESTRICTII — Metoda alocarii nu determini valori de mare credibilitate sl es
primé tehnicd de evaluare a terenului. De asemenea, raporturile dintre valoarea tereni
totald a proprietatii sunt dificil de stabilit.

4.Tehnica reziduali

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

APLICABILITATE ~ Aceasti tehnicd se poate aplica doar pentru a testa fezabilitatea utilizirilor
alternative ale unui anumit amplasament in analiza celei mai bune utiliziri sau cind nu exista
informatii despre vanzirile de teren

RESTRICTII — Aceasta tehnicd este considerati de justitie ca fiind prea speculativd pentru a
determina o valoare a terenului credibila. Trebuie respectate urmitoarele conditii , valoare cladirilor
este cunoscutd sau poate fi estimati cu acuratete, venitul net din exploatarea proprietatii este
cunoscut sau poate fi estimat, atdt ratele de capitalizare ale cladirilor cat si ale terenului sunt
disponibile pe piata.

5 Capitalizarea rentei funciare

PROCEDURA - Rata de capitalizare derivati din piafd se aplica rentei funciare a proprietatii
respective

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

RESTRICTII - Poate fi necesard o corectie a valorii pentru a reflecta drepturile de proprietate atunci
cand renta specificati in contract este diferitd de renta de piata.

6.Analiza parcelirii si dezvoltirii

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

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

RESTRICTII — Analiza fluxului de numerar necesiti multe informatii referitoare la vanzarea si
costurile necesare amenajarilor si constructiilor pe loturi

Capitolul 5

EVALUAREA IMOBILULUI
5.1. Generalititi
Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie bunul imobil format din teren intravilan situat
strada Traian nr.117 — municipiul Ploiesti, judet Prahova cu suprafatd de 1.839 mp avand
Nr.cad.132481 inscris in CF 132481
5.2. Cea mai buni utilizare
Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietdtii selectata din
diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire si sd genereze ipotezele de lucru
necesare operatiunii de evaluare.
Cea mai bund utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui teren liber
sau construil care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si are ca rezultat cea
mai mare valoare.
Cea mai bund utilizare este determinata de fortele competitive de pe piatd. 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 condiii care trebuie respectate simultan, prin prisma carora se realizeazd aceasti
analiza. Cea mai buni utilizare trebuie si fie: admisibili legal, fizic posibild, financiar fezabild si
maxim productivd.
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Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber presupune ci terenul este lib 28 it po
prin demolarea constructiilor. in aceasti ipotezd pot fi identificate utiliziri I ar ct /
evaluatorul putind incepe selectia de la proprietiti comparabile si s estimeze v Ioa, éaff T
In ce priveste utilizarea terenului construit, se mentioneaza urmitoarele aspecte: \\ b
¢ terenul detinut in proprietate indiviza este liber X}g;'!_;j_‘g;:f‘
¢ imobilele existente in zona sunt de natura spatii rezidentiale si servicii se doreste ca terenul sa fie
tranzactionat concesionarului, trenul este aproximativ 90% construit. CMBU este cea actuali.
5.3. Evaluarea proprietitii
5.3.1. Evaluarea terenului prin metoda compara;ulor directe
Pentru determinarea valorii de piata s-a utilizat metoda comparatiilor directe, care este cea mai
adecvatd metodd atunci cénd existd informatii privind vanzari comparabile. Metoda analizeaza,
compard si ajusteaza tranzactiile si alte date cu importanta valoricd pentru loturi similare. Ea este o
metoda globald care aplicd informatiile culese urmarind raportul cerere-oferti pe piata imobiliara,
reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeazd pe valorile unitare rezultate in
urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona.
Metoda comparatiilor de piata isi are baza n analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gisi proprietati similare, comparénd
apoi aceste proprletagl cu cea “de evaluat”.
Premiza majord a metodei este aceea cd valoarea de piatd a unei proprietiti imobiliare este in relatie
directd cu preturile de tranzactionare a unor proprietiti competitive si comparabile. Analiza
comparativd se bazeazi pe asemindrile §i diferentele intre proprietdti, intre elementele care
influenteaza preturile de tranzacﬁe
Procesul de comparare ia in considerare asemindrile si deosebirile intre terenul ,de evaluat” si
celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care existi informatii suficiente.
Pentru estimarea valorii proprietitii prin aceastd metoda, evaluatorul a apelat la informatiile
provenite din tranzactiile de proprietati asimilabile celui de evaluat, analizind ofertele existente in
publicatiile de specialitate si pe site-urile agentiilor imobiliare ( www.imobiliare.ro), la data evaluarii
existd citeva oferte pentru terenuri care sunt sintetizate in tabelul urmator:
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Situarea Suprafata Front stradal Utilitati Constructie Pret / mp
terenului pe teren

Ploiesti 300 mp 8,40 m toate Nu 100,00 EUR/mp
Ploiesti 875 mp 10,58 m toate Nu 64,00 EUR/mp
Ploiesti 910 mp 11,00 m toate Nu 80,00 EUR/mp
Ploiesti 500 mp 15,00 m toate Nu 95,00 EUR/mp

Terenul evaluat:

Situarea terenului Suprafata Front stradal Utilitagi Pret/ mp
Ploiesti 1.839 mp La doua strazi da -

valoarea proprietitii evaluate = preful proprietitii comparabile + corectii

Valoarea de piati terenului prin metoda comparatiei, este:
394.282 LEI ~ 89.283 EURO
(214,40 LEI / mp = 48,55 EURO / mp )

Valoarea nu contine TVA
curs LEI/ EURO =4,4161 LEI din 26.06.2013
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ANEXA 1 - COMPARATII TEREN

Elemente de comparatie Subiect Comp.1 Comp.2 ‘ . [t
] Ploiesti - Ploieti - | L loiesti- | P "b‘?%\\@.’ Doraibsi
Adresa str.Traian zona Albery | 70@Buna Q{; Shfrzons Adbert
: Vestire Mardsesti, 1) o ¢
Suprafati 1.839,00 300,00 875,00 910,00 | 500,00
Front stradal (ml) 132,00 8,40 10,58 11,00 15,00
Acces doui fronturi un front un front un front un front
Data 21.06.2013 21.06.2013 | 21.06.2013 | 21.06.2013 | 21.06.2013
Pref de ?ﬁf;;tﬁ‘;"a“zm 100,00 64,00 80,00 95,00
1 | Tip tranzactie ofertd ofertd oferta oferta
Corectie % -15% -15% -15% -15%
Corectie (€/mp) -15,00 -9.60 -12,00 -14,25
Pret corectat (€/mp) 85,00 54,40 68,00 80,75
2 | Dreptul la proprietate deplin deplin deplin deplin deplin
Corectie (€/mp) 0 0 0 0
Pret corectat (€/mp) 85,00 54,40 68,00 80,75
3 giﬁg‘t“ de piata 21.06.2013 | 21.06.2013 | 21.06.2013 | 21.062013 | 21.06.2013
Corectie (€/mp) 0 0 0 0
Pret corectat (€/mp) 85,00 54,40 68,00 80,75
4 | Conditii de finantare cash cash cash cash cash
Corectie (€/mp) 0 0 0 0
Pret corectat (€/mp) 85,00 54,40 68,00 80,75
5 | Conditii de vinzare cumpdrator liber liber liber liber
| Corectie % special 5% 5% 5% 5%
Corectie (€/mp) 4,25 2,72 3,40 4,04
Pret corectat (€/mp) 89,25 57,12 71,40 84,79
6 | Zonare semicentral inferior similar similar inferior
Corectie % zona B 10% 0% 0% 10%
Corectie (€/mp) 8,93 0,00 0,00 8,48
Pret corectat (€/mp) 08,18 57,12 71,40 93,27
Constructii Constructii | Constructii | Constructii | Constructii
7 | Tip servicii rezidential rezidential rezidential rezidential
Corectie (€/mp) 4,91 2,86 3,57 4,66
Pret corectat (€/mp) 103,08 59,98 74,97 97,93
8 | Utilitati toate da da partial da
Corectie (€/mp) 0,00 0,00 5,00 0,00
Pret corectat (€/mp) 103,08 59,98 79,97 97,93
9 | Construit construit liber liber liber liber
Corectie (€/mp) ' -20,00 20,00 -20,00 -20,00
Pret corectat (€/mp) 83,08 39,98 59,97 77,93
10 | Front stradal 132,00 3,40 10,58 11,00 15,00
Corectic % 10% 10% 10% 10%
Corectie (€/mp) 8,31 4,00 6,00 7,79
Pret corectat (€/mp) 91,39 43,97 65,97 85,72
11 | Suprafata 1.839,00 300 875 910 500
Corectie % 15,39% 9,64% 9,29% 13,39%

-24-




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

Corectie (€/mp) 14,067
Pret corectat (€/mp) 105,46
PRET CORECTAT (€/mp) 105,46
CORECTIA TOT.NETA 5,46
CORECTIA TOT.NETA % 5%
CORECTIA TOT.BRUTA ABSOLUTA (€) 75,46
CORECTIA TOT. BRUTA ABSOLUTA (%) 88,77% 87,56%
VALOARE PROPUSA (€/mp)
VALOARE PROPUSA (Lei/mp)
VALOARE TOTALA TEREN (€)
VALOARE TOTALA TEREN (Lei) 394.282

Corectia brutd procentuald cea mai mic este la C.2, deci valoarea propusi este 48,55 Euro/mp
Justificarea corectiilor :

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

Dreptul la proprietate — preful tranzactiei este intodeauna bazat pe transmiterea dreptului de
proprietate. Proprietatea subiect este ocupatii de asociatul proprietarului. Proprietatile comparabile
sunt libere la vénzare, astfel corectia va fi nuld, proprietatea subiect fiind consideratd liberd la
vanzare. )
Conditiile de piatd — nu s-au aplicat corectii

Conditii de vanzare — s-au aplicat corectii cumpdrétorul fiind un cumprator special ( concesionarul )
Zonare — incadrarea terenului in functie de zond, terenurile comparabile fiind in zone diferite, se
aplici corectii

Tip teren — nu s-au aplicat corectii

Utilitdti — nu s-au aplicat corectii

Construit — terenul subiect este partial construit s-au aplicat corectii la cele libere

Front stradal —s-au aplicat corectii in functie de frontul stradal

Suprafata — s-au aplicat corectii procentuale de 0,1% pentru fiecare mp diferentd
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Capitolul 6
RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUAT

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

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

aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabili in conditiile economice si juridice
mentionate in raport.

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport.

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

In concluzie ;

Valoarea terenului este :
394.282 LEI = 89.283 EURO
(214,40 LEI/ mp =~ 48,55 EURO / mp )

Valoarea nu contine TVA
curs LET/ EURO = 4,4161 LEI din 26.06.2013

Data: 26.06.2013 Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu
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 COWITRACT OE INCHIRIERE
‘pentrtersnun cers aportin domshilu
, . Incheietastas S0 PGS

i temeiul &t 1411 Cod Civii, a1, 125 al. din Legts nr. 29502001, sq 5
al. 2din Legoa nn 213 /1505 '

L PARTILE CONTRACTANTE

Lonsilivi Local Fgniclalului Slviest, mrin Senicidl Fubia Firgnte
-D0RIE ST Adminisirares Patrimoriiui, regrazentat prin gl Director fas Maring
i . .

BC Elani BRL in celais de ehivids, cu sediil in Prgiosti st Traien
nro 04 - 406 dnregistrata g Ofciul Repistre]  Comertulyi ek
. J2R103627 03,1952, avand ood unis de mregistrare 1580977, reprezeriaa
priy d-na. Sten Wisoletd, in calitats ds Lnic ssoclel, domiciise in Ploisst, st
Traigrn ne 108, rosesor &) 00 szrig FH R, 021940, cod nurrarie pereans|

2691129203157 etteraila) de Politia Ploiesii ta dald d 12.03.1992. & corvest

58 Inchele prazanl contract de inchiriens. -

b DRIECTUL GONTRACTULL:

s’

“Ar. 1. Freprsiarul asfgura Shiiasulul foiosinta terenuiui in. suniefsty ca
163% mp., lsven ce zpeting domeniviul privet = ocaiitatii situat in Ploiest,
te. Traian nr. 117, din CEM AR5 18 m.p. sunte upai: de constructi
Lorpul 1 - Magazie, avsad suptatats construiia de 22,34 mp.
Caorpui Z- Atalksr velcanizans, ovand sUnratsis constiuita do 18,32 mup.;
Corpal 8- Magazls, 'ﬁﬁaﬂ'eizsum-aﬁfaiai@onsﬁyitg_@e‘fs‘ct_ﬁ,%z’m:;ﬁ:;- o
’ B}-’.Gﬁr;:ﬂl@ 4 - Cladie  sdministiaty, avand. suprafeda conelrafly de

Borpul 5~ Hagasie, avtiid suprafatesconstnits de 53,98
Coipul 8 Post irsifo; avand supialita consryiti d 25 map.;
LCorpul 7 - Megazie Avanc suprafaca consimia de 23,795 HE+

tetiia publicss din daia de 25,07 2003, conform prosesi'ss

el

piiirea bunull S8 va consemna Intrun prosss -
5 piedaril, Frtennen de 10 zila de s perfertsiss

W DURATA CONTRAGTLL )
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1.Galaxyimob - Vanzare teren Ploiesti zona Buna Vestire 99,67 EUR/ mp
Tip teren: intravilan constructii Suprafati teren: 300 mp Front stradal: 8,40 m

ey

gy

Suprafata teren:300 mp
Front stradal: 840 m
Nr. fronturi: 1

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

Apa Canalizare Gaz, Curent

2.Marshall Imobiliare - Vanzari terenuri - Zona Buna Vestire 80 EUR/mp
Tip teren: intravilan constructii Suprafati teren: 875 mp Front stradal: 10.58 m
Constructie pe teren

Suprafata teren:875 mp

Front stradal: 10.58 m

Nr. fronturi: 1

Tip teren: constructii
Clasificare teren:  intravilan
Constructie pe teren:Da
UtilitatiApa Canalizare Gaz Curent

3.Oportunitate investitie-Vanzare teren intravilan, zona Marasesti 80 EUR/ mp
Tip teren: intravilan constructiiSuprafati teren: 910 mpFront stradal: 11 m

Suprafatd teren:910 mp
Front stradal: 11 m
Nr. fronturi: 2
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Tip teren: constructii
Clasificare teren:  intravilan
Constructie pe teren:Nu
UtilititiApa Canalizare Gaz Curent

4.Vanzare teren intravilan, cartier Albert 95 EUR/ mp
Tip teren: intravilan constructiiSuprafati teren: 500 mplront stradal: 15 m

Suprafati teren:500 mp

Front stradal: 15 m

Nr. fronturi: 1

Tip teren: constructii
Clasificare teren:  intravilan
Constructie pe teren:Nu
UtilitdtiApa Canalizare Gaz Curent
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NR.CAD.11437
STAN NICOLETA MARA
si STAN GHEORGHE @

383400

579600

Str. TRAIAN

o | 383350

57960

PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI

SCARA 1: 500

NR. CADASTRAL

SUPRAFATA MASURATA ADRESA IMOBILULUI:

[3243/

1839 mp INTRAVILAN, STR. TRAIAN, NR. 117

| uat | MUNICIPIUL PLOIEST!

CARTEA FUNCIARANR: |

A, Date referitoare la teren

Nr. Ca_tego_ria de -Suprafata Valoare de Empozuare Mentiuni
parcela iolosinta {mp) (lei)
1 Cc 1839
Total 1839
. B: Date referitoare la constructii
Cod Suprafata construita [a sol — [Valoare de impozitare .
constr. {mp) {led) Mentiuni
C4 274 CLADIRE ADMINISTRATIVA ( S+P+M }-Sd =822 mp
( Inscrisa anterior )
c8 414 SHOWROOM AUTO ( P+1)-Sd =617 mp
C9 708 HALA REPARATII AUTO
Total 1 396

INVENTARUL DE COORDONATE

SISTEM DE PROIECTIE STEREO 1970

Suprafata din acte=1 839 mp

Pet. | E{m} N(m} PLOIESTI - str. GH.GR CANTACLY

1 579584,28 38341 3‘1 8 Aut, AN.CP.I.-CLA ,
C 2 579591,29 383411,06 i

3 579591,44 383378,22

4 579591,54 383354,63

5 579567,70 383354,38 Data: 07.2012 B a &

°F CATEGO™T

6 579538,09 383363,09 Sec\or&ﬁ“;m din masuratori si

7 57956246 383389,51 introducerea imobilului in baza de date
Suprafata total masurata =1 839 mp Parafa Semnatura si data

8 ."i ;‘E \.I’C‘- - t‘.:]-’}{f'i ‘) 5“'];"}“[‘.‘1‘[(':?.‘. imclﬁ}ﬁ&fa P.'ahﬁ' E
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ALENTEA NATINALA
UL CAFSATEL K
FLULICTTATR $4 BHILIARN

Oficiul de Cadastru st Publicitate Imobiliara PRAHOVA
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiljard Ploiesti

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
~ pentru
INFORMARE

A. Partea I. (Foaie de avere)
. CARTE FUNCIARA NR. 132481
Comuna/0Oras/Municipiu: Ploiesti
Nr. CF vechi: Nr. 4960

Nr. cadastral vechi imobil: 2877;
(provenita din conversia de pe hartie a CF Ni. 4960 )

Din acte CONSTRUC.TIILE c4 IN CF 132481- C4 C8 IN CF 132481 C8, C9 IN CF 132481~ C9
“£1839;
Masurata .

©1839

40156 / 12.08.2009

B. Partea II. (Foaie de proprietate)

CARTE FUNCIARA NR. 132481
Comuna/Oras/Mumcnpiu Plolesti

Proces verbal nr. 183884, din 25.07.2003, emis de Consiliul Local Ploiesti, proces
verbal de adjudecare ni. 183887/25.07.2003 emis de Primaria Ploiesti

Intabulare, drept de PROPRIETATE, debandit prin Adjudecare, cota actuala 1/ 1 -

1 [SC ELCANI SRL

46553 / 10.08.2011

Act administrativ nr. 6, din 31.12.2005, emis de PRIMARIA PLOIESTI, act
administrativ nr. 1/20-04-2005 emis de PRIMARIA PLOIESTI;

3 | se radiaza constructiile C1,C2, C3,C5,C6,C7 in baza autorizatiei de desfiintare nr. Al i
6/31.06.2005 si procesul-verbal de receptie la terminarea lucrarilor nr.1/20.04.2005 | -
O emise de Primaria mun.Ploiesti
L 32101/ 06.06.2012
- Act administrativ nr. 267, din 29.11.2006, emis de CONSILIUL LOCAL PLOIESTI
4 i Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala 1/ 1 Al |

1 | MUNICIPIUL PLOIESTI, (domeniu privat) -

43622 f 26.07.2012

Act administrativ nr. 35707, din 21.06.2012, emis de OCPI PRAHOVA, act
administrativ nr. 162/18-03-2005 emis de PRIMARIA PLOIESTI;act administrativ nr.
168/17-03-2008 emis de PRIMARIA PLOIESTI;

se noteaza actuzlizarea informatiilor cadastrale conform documentatiei anexate Al

C. Partea III. (Foaie de sarcini)

CARTE FUNCIARA NR. 132481
icipiu: Ploesti

1/ 06.06.

Act administrativ nr, 267, din 29,11.2006, emis de CONSILIUL LOCAL PLOIESTI

Intabulare, drept de ADMINISTRARE Al |

1 |CONSILIUL LOCAL AL MUN.PLOIESTI -

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1din4d
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35707 / 21.06.2012

Act administrativ nr. 194657, din 30.10.2003, emis de CONSILIUL LOCAL PLOIESTI,
act administrativ nr. 10/23- 09 2010 emis de CONSILIUL LOCAL PLOIESTI;

reaza contractul de Inchiriere nr. '194657/30.10. 2003 si actul aditional

NE10715301 Ta-contractil de inchiriere pentru terenuri care apartin domeniulul -
prwat nr.194657/30.10.2003 emis la data de 23.03.2010 inchelat intre Consiliul
Local al Municipiului Ploiesti in calitate de proprietar si SC Eicani SRL in calitate de
chiFias

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legli Nr. 677/2001.
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Anexa Nr. 1 la Partea I Ve N
CARTE FUNCIARA NR. 132481
Comupa/Oras/Mutiicipiu: Ploesti
(provenita din conversia d_ﬁ- peihartis;
Y]

.

TEREN intravilan
Adresa: Ploiesti, Strada Traian, nr. 117

132481

1 . curti DA 1839 - - - o -
constructii

AT
A2 | IB248LC2 | construcHibpdustriale - Radiata ateliervulcanizare-eus5e-16;32-mp-
- l»'-l H ! =l .:E!= E‘E :EE HF. '46553 tzeag !
A3 | 43248163 eonstruckianexa - Radiata mageziecuSe 4822 mpradiate
ot . 46553/2014
ALS | 132481-65 constructi-anexa - Radiata magaziecu-sc-8353-mp-radiata
i inehel . A6E53/2011
ALS | 33248166 | construcHHndustriale - Radiata pesttrafo-en-se-6;52mp-radiste
odil o inehel 4655372014

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001, . Pagina 3din 4
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Radiata

Lungime Segmente

1) Valorile lungimilor segmentelor
sunt obtinute di iectie in plan.
T D ey g A 2

27 &

G

1 2 7,0

2 3 32,0

3 4 36,0

4 5 31,0

5 6 24,0

6 7 24,0 ! : :
7 1 33,0

*% Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la metru.
*%% Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 metru.

Certific ca prezentul extras corespunde intrutotul cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala,

pastratd de acest birou.
prezentul extras de carte funciard NU este valabil la autentificarea actelor juridice de notaru! public,

iar informatiile prezentate sunt susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 0 RON, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 251P,

Data solutiondrii, ASfoent-registffalg@%,{;}—m Beftireni
06/09/2012 MADALINA CLAUDIACS IANCUTD 7
Pt g SER 0N Chess,, 534 Srcu
- Sturg? w2 e, [ =
*% (semnatursy w =, wly | )
\o %5 R‘E?% g E?f’ﬁ“

*Suprafata este determinatd pe baza masuratorilor t&pﬁiég’f'ﬁﬁgg’ priA-profectie n planul de referinta stergb 70, In conformitate cu
art. 32 lit. a) din Legea cadastrului si a publicitatii imob e 12/ 1996, republicatd, cu modificirile si completérile ulterioare.
Document care contine date cu caracter personal protejate @& prevederile Legii nr. 677/2001.

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. . Pagina 4 din 4



SC ELCANI SRL

Ploiest, Str Trainn, Ne 104-106 [edo 1
‘Tel: 0244.407.451, Fax: 0244.407.4¢ ©
CIF: RO1350977; 129,/1030/1992

Cont: ROGSRZBRO0000600035007
Banca: RAIFFEISEN BANK PLOT

CONGESIONA

—

Ve [ 5.C. ELCANI S. A L.

MHAGNICIPIUL ’Eug=€~>*' 14 \ $F RO 1350077

GISTRARE : -, 0244 407 451
1?635225 AMA ZB\‘S Domnule Primar, Nr.?nreg..&.@é_;pa;a

Y 0 ..... eEsmbgaTIRIBEIRAeT /az;yﬂﬂqz;’ ﬂ,
..... sanperaTERIURIALS | ~ 2
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N\
7 @ [ S P52
- <1 Subsemnata Stan Nicoleta Mara , In calitate de actionar 2l S.C. Elcani S.R.L » tu sediul in Ploiesti, °

W str. Trafan nr. 104-106 , va facem cunoscut ca am cumparat de la Consiliul Local Ploiesti — Serviciul Public Finante
Locale si Administrarea Patrimoniului , Ia licitatie publica, c¢u Proces Verbal de Adjudecare nr 183887, in data de
¢ ‘ 25.07.2003, factura nr. 5741106/ 31.07.2003 , cladirea situata la adresa Ploiesti str. Traian nr. 117 Jar terenul il
’E folosim in baza contractului de inchiriere nr.194657/30.10. 2003 . Cu acordul Consiliului Local si in baza
Autorizatiei de Construire nr. 162./ 18 martie 2005 am construit complexul showroom si hala aferenta acestuia.

Constructia achizitionata si terenul le utilizam de aproape 10 ani . Pentru tieren am platit chiria
lunara, precum si toate taxele si impozitele aferente, ca dealtfel pentru toate cladirile aflate in proprietatea
noastra, fara nicio intarziere sj chiar anticipat an de an, suma ridicandu-se |a acest moment |a peste 7
131 110 euro. Consideram ca suntem cumparatori de buna credinta si prin prezenta va rog sa binevoiti a aproba
achizitionarea terenului In suprafata de 1839 mp, Ia un pret stabilit de catre un evaluator autorizat .

Mentionam ca am intabu{at terenul si am inscris contractul de inchiriere |a Cartea Funciara pe
cheltuiala noastra , dupa ce am primit aviz favorabil din partea Primariei Municipiului Ploiesti — Directia de
Gestiune Patrimoniu Serviciul Inventariere si Evidenta Bunuri din Domeniul Public si Privat , prin adresa
nr.9295/2012 .

Am atasat prezentei adrese corespondenta purtata de compania noastra cu Primaria

() Municipiului Plofesti.

Cu deosebita consideratie,

Nicoleta Mara Stan

Director General

5.C. ELCANIS.R.L

nuiui Primar al Municipiului Ploiesti

WWW.AUl0ZeNnova.1o contact@‘autoge_nova.ro



SC ELCANI SRL 2% RO 47

Str Traian, Nr 104-106 , CP 100346 , PLOIESTE CONCESIONAR-AUTORIZAT
Tel: 0244.407.451, Fax: 0244.407.450 A AN

CIF: RO1350977; J29/1030/1992 C ooz fe g o \

Cont: ROGYRZBROO00CSE005500797 &SR | &
Banca: RAIFFEISEN BANK PLOIEST] i ba
Capital Social : 5 285 Lei / ‘ \ SAenG

C.LF.: RO 1350977
TEL.: 0244 407 451 |
Nr. inreg. .22.... Data .. &.86.:44/2~ B TJUNZHT?

¢ =runiCIBTOL PLOTESTT ]
0{ Of Zos2— | f INREGISTRARE ~ . 3.
/ 1
§
|

g m Romnule anar/ ...... ‘g ’IDD 5 :E'-:;
D@w’/' ’

Subsemnata Stan Nicoleta Mara , CNP 2691129293137, in calitate de administrator al
SC Elcani SRL — Ploiesti , va aduc la cunostintd intentia companiei pe care o reprezint . de a achizitiona
O terenul situat in Ploiesti, str. Traian nr.117 ,aflat in proprietatea Primariei Municipiului Ploiesti si
inregistrat 1a Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara ,Carte Funciara nr.132481, numar cadastral
2877 (teren ) si dat in folosinta noastra prin contractul de inchiriere nr. 194657 /30.10.2003,
prelungit prin act aditional nr.10/015301/23.09.2010

4’

Mentionez ca pe acest teren se afla o cladire achizitionata in anul 2003 , prin licitatie
publica, de la Consiliul Local Ploiesti si adjudecata cu procesul verbal nr. 183887 /25.07.2003.

Dupa achizitionarea acestei cladiri , in baza Autorizatiei de Construire
nr. 162/ 18.03.2005 , cu acordul Primariei Municipiului Ploiesti , am construit show-room-ul auto si hala
de reparatii aferenta acestuia ,

Intre timp am inceput demersurile pentru intabularea respectivelor cladiri . Pe langa
acestea vom intabula, tot pe cheltuiala noastra si terenul situat la aceeasi adresa, Ploiesti — str. Traian
nr.117, in wrma raspunsului favorabil dat de dumneavoastra, nr. 9295/2012 din data de 30 mai 2012, Ia
solicitarea noastra de a ne permite acest lucru.

In continuare , pentru a putea face orice investitii , fie prin fonduri europene, fie prin
@ finantare directa de la banci, ni se solicita in mod nemijlocit ca terenul sa fie in proprietatea noastra ,
altfel nu ni se ia in considerare nici intentia de a investi , nici garantia asupra imobilului .

Avand in vedere cele prezentate mai sus si faptul ca unitatea noastra functioneaza inca din

anul 1992 ca un bun investitor si contribuabil al Municipiului Ploiesti , va rugam sa aprobati
achizitionarea terenului .

01.06.2012 . Cu consideratie,

Nicoleta Mara Stan
Director General

/o



SC ELCANI SRL.

Str Traian, Nr 104-106 , CP 100346,
PLOIESTI

Tel: (244.407.451, Fax: 0244.407.450
CIF: RO1350977; J29/1030/1992

Cont: ROGORZBRO000060005504797
Banca: RATFFEISEN BANK PLOIESTY
Capital Social : 5285 Lei

MUNICIPIUL PLO?ESTE '
INREGISTRARE

-f | ..009295 - LMz

L EET T TFTY
Domnule Primar,

M

Subsemnata Stan Nicoleta Mara , CNP 2691129293137, in calitate de administrator al
SC Elcani SRL — Ploiesti , prin prezenta , va solicit acceptul de a intabula , pe cheltuiala noastra, la

Oficiul de Cadastru si Pubhcltate Imobiliara , terenul sﬂ:uat in strada Tralan nr.117, aflat in propnetatea
Municipiului Ploiesti .

Solicitam acest lucru deoarece am inceput demersurile de inscriere a cladirilor proprictatea
SC ELCANI SRL , ridicate in baza Autorizatiei de Construire nr.162/18 martie 2003, la aceeasi adresa ,

respectiv Ploiesti, str. Traian nr. 117 si oricum se vor face masuratorile aferente atat cladirilor, cat si ale
terenuhui .

21.05.2012 Cu consideratie,

Nicoleta Mara Stan
Director General
SC ELCANI SRL

Domnului Primar al Municipiului Ploiesti

62
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| \ o CONTRACT DE INCHIRIERE 7
(yn v pentru terenuri care apartin domeniuluFprivat ©
(\,ﬁﬂ] Incheiat astazi_30. /f 2o % _

in temeiul art. 1411 Cod Civil, art. 123 al.2 din Legea nr. 215/2001, art.
al. 2din Legea nr. 213/ 1998

R PARTILE CONTRACTANTE

Consiliul Local al municipiului Ploiesti, prin Serviciul Public Finante
Locale si Administrarea Patrimoniului, reprezentat prin di. Director lon Marina,

si
SC Elcani SRL in calitate de chirias, cu sediul in Ploiesti, str. Traian
nr. 104 - 106, inregistrata la Oficiul Registrul Comertului sub

nr. J29/1030/27.03.1992, avand cod unic de inregistrare 1350977, reprezentata
prin d-na. Stan Nicoleta, in calitate de unic asociat, domiciliata in Ploiesti, str.
Traian nr. 106, posesor al C.| seria PH nr. 021910, cod numeric personal
2691129293137 eliberat(a) de Politia Ploiesti la data de 13.03.1998, au convenit
sa incheie prezentul contract de inchiriere.

il OBIECTUL CONTRACTULUI

Art. 1. Proprietarul asigura chiriasului folosinta terenului in suprafata de
1839 mp., teren ce apartine domeniului privat al localitatii situat in Ploiesti,
str. Traian nr. 117, din care 475,18 m_p. sunt ocupati de constructii:

Corpul 1 - Magazie, avand suprafata construita de 22,34 m.p,;

Corpul 2 - Atelier vulcanizare, avand suprafata construita de 16,32 m.p.;

Corpul 3 - Magazie, avand suprafata construita de 48,62 m.p.;

Corpul 4 - Cladire administrativ, avand suprafata construita de
274,10 m.p,;

Corpul 5 - Magazie, avand suprafata construita de 83,93 m.p.;

Corpul 6 - Post trafo, avand suprafata construita de 6,25 m.p.;

Corpul 7 - Magazie, avand suprafata construita de 23,35 m.p.,

dobandite prin licitatia publica din data de 25.07.2003, conform procesulw
verbal de adjudecare nr. 183887/ 25.07.2003.

Art. 2. Predarea — primirea bunului se va consemna intr-un proces —
verbal ce va fi incheiat la data predarii, in termen de 10 zile de la perfectarea
contractului.

. DURATA CONTRACTULUI

" Art. 3. Prezentul contract de inchiriere se incheie pe o perioada de 1 (un)
an cu drept de prelungire, cu incepere de la data de 01.11.2003 pana la data de
01.11.2004.

Art. 4. La expirarea termenului, contractul poate fi reinnoit cu acordul

ambelor parti. S -
s Cag,
/_ ‘f t"

0 /& 2
; (/fi’ ELCAMI 5,
- k SRL.
| ; .
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In acest sens, cu 30 de zile inainte de expirarea contractului,
poate solicita in scris, reinnoirea acestuia. \

In cazul in care partile nu convin asupra reinnoirii contractului, ~\‘
este obligat sa paraseasca terenul la expirarea termenului contra fua
Evacuarea chiriasului se va face in conform prevederilor legale in vigoare, |ar
chiriasul este obligat la plata chiriei prevazute in contract pana la data evacuarii
sau pana la parasirea efectiva a terenului.

Art. 5. In prezentul contract nu isi gaseste aplicabilitatea art. 1437 Cod
Civil, in sensul ca tacita relocatiune nu opereaza.

Prin urmare, la expirarea termenului prevazut, contractul nu se
prelungeste de drept.

IV. PRETUL CONTRACTULUI S| MODALITATI DE PLATA

Art. 6. Pretul inchirierii, respectiv chiria, este de 296,93 U.S.D. lunar,
conform Hotararii nr. 9/2000 si 109/2000 ale Consiliului Local al municipiului
Ploiesti. Chiriasul va plati chiria incepand cu data de 01.11.2003.

Pentru perioada 25.07.2003 — 31.10.2003 suma datorata pentru folosinta
terenului va fi platita de catre SC Elcani SRL pana la data de 30.10.2003.

Art. 7. Chiria va fi platita de chirias lunar, pana la data de 05 a lunii
urmatoare lunii pentru care se face plata in contul de virament al proprietarului
nr. 212202072844855 deschis la Trezoreria Ploiesti.

Nota de plata in care este inscrisa chiria datorata va fi emisa lunar pana la
data de 30 ale lunii in curs de catre Serviciul Public Finante Locale si
Administrarea Patrimoniului.

Art. 8. In cazul in care, chiriasul nu plateste la termenul scadent, va
suporta majorari de intarziere conform legislatiei in vigoare.

Art. 9. Proprietarul are dreptul sa recalculeze chiria si majorarile de
intarziere, potrivit actelor normative sau Hotararilor Consiliului Local al
municipiului Ploiesti, ce intervin dupa incheierea contractului, cu conditia
notificarii chiriasului de aplicarea noilor tarife ce se refera la chirie.

V. OBLIGATIILE PARTILOR

Art. 10. Obligatiile proprietarului sunt urmatoarele:

- sa predea terenul la termenul convenit de parti, ocazie cu care se va
incheia procesul verbal de predare — primire, datat si semnat de ambele parti
contractante;

- sa nu stanjeneasca pe chirias in exercitarea dreptului de folosinta asupra
terenului inchiriat, pentru perioada stabilita in prezentul contract;

- sa controleze periodic, terenul inchiriat in sensul folosirii acestuia potrivit
destinatiei sale si a scopului pentru care a fost incheiat contractul de inchiriere.

Art. 11. Obligatiile chiriasului:

- sa asigure integritatea bunului inchiriat;

- sa foloseasca terenul, numai potrivit destinatiei sale si a scopului pentr T
care a fost incheiat contractul de inchiriere; AT

2
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- Prejudiciul se va evalua printr-o expertiza tehnica.

- are obligatia sa plategsca proprietarului chiria la termenu
convenit in contract, inclusiv in _c?zu! modificarii cuantumului chiriei potril

- sa achite impozitul pe cladiri, impozitul pe teren si celelalte
bugetul local stabilite prin lege;

- sa achite TVA la chiria stabilita prin contract in conditiile in care legish
0 va cere;

- sa permita proprietarului sa controleze modul in care este folosit terenul
inchiriat;

- chiriasu! il va instiinta in termen de maxim 24 de ore pe proprietar despre
orice actiune a unei terte persoane care ii tulbura folosinta;

- are obligatia sa nu procedeze la schimbarea liniilor de granituire ale
terenului inchiriat, asa cum au fost determinate in momentul predarii de catre
proprietar;

- chiriasul, la expirarea acestui contract, va pune la dispozitia
proprietarului terenul inchiriat. In caz de refuz, proprietarul va proceda la
promovarea unei actiuni de evacuare conform prevederilor legale in vigoare,
chiriasul avand obligatia sa achite chiria pana la evacuarea de pe teren sau
predarea efectiva a terenului.

V. SUBLOCATIUNEA S| CESIUNEA

Art. 12. Cesiunea contractului, sublocatiunea in tot sau in parte, sunt strict
interzise fara acordul prealabil, scris, al proprietarului.

Vil. INCETAREA CONTRACTULUI

Art. 13. Contractul de inchiriere inceteaza prin:

- acordul de vointa exprimat in scris al partilor contractante;

- expirarea termenului contractual,

- desfiintarea titlului proprietarului

- reziliere, in caz de neexecutare a obligatiilor asumate;

- inceteaza de drept, cand nevoile urbanistice si administrative impun
acest lucru.

VIll. RASPUNDEREA CONTRACTUALA

Art. 14. Pentru nerespectarea obligatiilor prevazute in acest confract,
partea in ¢ulpa datoreaza celeilalté parti daune. '
Cuantumul daunelor se va determina in functie de prejudiciul produs.

Art. 15. Modificarea prezentului contract se face numai prin act aditional

~ incheiat intre partile contractante.

Modificarea contractului poate interveni si ca urmare a adoptarii unor acte
normative sau hotarari ale Consiliului Local al municipiului Ploiesti ce cuprind
dispozitii cu aplicabilitate in domeniu.




Forta majora asa cum e definita de lege apara de raspundere p
din parti, cu conditia notificarii in 10 zile de la producerea evenimentului.

PACT COMISORIU EXPRES

Art. 16. In caz de neexecutare, contractul se considera desfiintat de drept
la solicitarea Consiliului Local al municipiului Ploiesti fara punere in intarziere si
fara nici o formalitate prealabila in cazul in care chiriasul nu-si executa obligatiile
contractuale (total sau partial).

Prin urmare, rezilierea intervine de drept, de indata ce a expirat termenul
de executare fara a fi necesara notificarea.

IX. LITIGH

Eventualele litigii care s-ar putea ivi in legatura cu acest contract, vor fi
solutionate pe cale amiabila, iar daca partile nu cad de acord, vor fi solutionate
de instanta de judecata competenta.

Contractul s-a incheiat in 2(doua) exemplare, cate unul pentru fiecare

parte.

Consiliul Local al municipiului Ploiesti Chirias,
Serviciul Public Finante Locale SC Elcani SRL
si Administrarea Patrimoniuly, A GOk,

DIRECTOR, Y N {TL‘
lgn Marina g [{3 ELCANI ";\iﬁﬂ
t \,‘% SRL. /1
DIRECTOR ADJUNCT , {\‘g%?ﬁj‘ '
S —— et
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VIZAT STVICIUL JURIDIC,
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Intocmit,
Dana Banu



CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI
COMISIA DE SPECIALITATE NR. 1

COMISIA DE BUGET FINANTE, CONTROL, ADMINISTRAREA DOMENIULUI
PUBLIC SI PRIVAT, STUDII, STRATEGII $I PROGNOZE

RAPORT

Comisia a luat in discutii proiectul de hotirire privind aprobarea instrdinarii prin
vénzare a terenului in suprafati de 1839 mp situat in Ploiesti, str. Traian nr. 117 catre
S.C. Eleani S.R.L., nr. cadastral 132481

si a emis;

aNR- Foudta {sn(’

SECRETAR,
Sanda Dragulea

%7

PRESEDINTE,
Paul Palas ff

Data: . @8 Sy




CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI
COMISIA DE SPECIALITATE NR. 2

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

RAPORT

Comisia a luat in discutii proiectul de hotarare privind aprobarea instriinirii prin
vinzare a terenului in suprafati de 1839 mp situat in Ploiesti, str. Traian nr. 117 citre
S.C. Elcani S.R.L., nr. cadastral 132481

a emis:

AU L e fpogomy

5
/
e
4
.
PRESEDINTE, SECRETAR,

Wgu Cristian Ganea

Data: /@c 04 (1




