CONSILIUL LOCAL-AL-MUNICIPIULUI PLOIESTI

personala situat in Ploiesti, strada Spaiului nr.4, bl.37L, ap.1 \pélTef
prin edificarea unui balcon

In exercitarea atributiilor conferite prin Legea nr.215/2001, privind administratia
publica locala, cu modificarile si completarile ulterioare, Consiliul Local hotaraste darea
in administrare, concesionarea sau inchirierea bunurilor ce apartin domeniului public sau
privat de interes local.

Concesionarea pentru extinderea constructiilor existente pe terenurile alaturate ce
apartin domeniului privat al localitatii este posibila in conditiile art.15, litera e), din
Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare.

Tudor Tabirca Petruta si Tudor Tabirca Radu Valentin, in calitate de proprietari al
apartamentului situat in Ploiesti, strada Splaiului nr.4, bl.37L, ap.l, parter, in baza
contractului de vanzare - cumparare autentificat sub nr.5029/22.11.2012, a solicitat prin
adresa inregistrata la Municipiul Ploiesti la nr.9537/30.05.2013 concesionarea terenului
in suprafata de 7,44 mp situat la adresa sus mentionata, in vederea edificarii unui balcon.

Avand n vedere cele prezentate precum si necesitatea de a atrage noi venituri la
bugetul local, propunem concesionarea terenului proprietatea Municipiului Ploiesti in
suprafata de 7,44 mp adiacent imobilului situat in Ploiesti, strada Spaiului nr.4, bl.37L,
ap.1, parter catre Tudor Tabirca Petruta si Tudor Tabirca Radu Valentin pentru edificarea
unui balcon la adresa sus mentionata.

Fata de cele prezentate, supunem analizei si aprobarii Consiliului Local al
municipiului Ploiesti proiectul de hotarare alaturat.

Consilieri:
Dumitru Cristi

Ganea Cristian ,K’>
S &
Popa Constantin .~ s/ \})

Popa Gheorghe

Bolocan Iulia
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RAPORT DE SPECIALITATE
la proiectul de hotarare privind concesionarea directd a unui teren catre Tudor Tabirca
Petruta si Tudor Tabirca Radu Valentin in vederea extinderii apartamentului proprietate
personald situat In Ploiesti, strada Spaiului nr.4, bl.37L, ap.1, parter,
prin edificarea unui balcon

Potrivit art.15, litera e) din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii
lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, terenurile
destinate construirii se pot concesiona, fara licitatie publica, cu plata taxei de redeventa
stabilita potrivit legii, pentru extinderea constructiilor pe terenurile alaturate la cererea
proprietarilor sau cu acordul acestora.

Prin cererea nr.9537/30.05.2013, cu documentatia aferenta anexata, Tudor Tabirca
Petruta, in calitate de proprietar, in baza contractului de vinzare - cumparare autentificat
sub nr.5029/22.11.2012, al apartamentului situat in Ploiesti strada Spaiului nr.4, bl.37L,
ap.l, parter, solicita concesionarea terenului in suprafata de 7,44 mp in vederea edificarii
unui balcon.

Terenul in suprafata de 7,44 mp adiacent apartamentului situat in Ploiesti, strada
Spaiului nr.4, bl.37L, ap.1, parter face parte din domeniul public al municipiului Ploiesti,
potrivit prevederilor Legii nr.213/1998 privind bunurile proprietate publica, cu
modificarile si completarile ulterioare.

Conform Certificatului de urbanism nr.238/05.04.2013, terenul propus spre
concesionare are folosinta actuala - curti constructii si se Incadreaza in zona valorica A
conform prevederilor Hotararii nr.553/2011 a Consiliului Local al municipiului Ploiesti.

Tudor Tabirca Petruta a obtinut avizele si acordurile privind utilitatile urbane si
infrastructura stabilite prin Certificatul de urbanism nr.238/05.04.2013.

Cererea doamnei Tudor Tabirca Petruta prin care solicita concesionarea terenului
in suprafata de 7,44 mp, in vederea extinderii apartamentului situat in Ploiesti, strada
Spaiului nr.4, bl.37L, ap.1, parter prin edificarea unui balcon a fost analizata in cadrul
Comisiei de specialitate nr.2 a Consiliului Local al municipiului Ploiesti - Valorificarea
Patrimoniului, Servicii catre Populatie, Comert, Turism, Agricultura, Promovare
Operatiuni Comerciale in sedinta din data de 16.07.2013 si a fost avizata favorabil.

Conform raportului de evaluare intocmit de catre SC FIDOX SRL Brasov -
Evaluator, valoarea terenului adiacent apartamentului situat in strada Spaiului nr.4,
bl.37L, ap.1, parter, in suprafata de 7,44 mp a fost stabilita la 38,00 euro/mp, rezultind o
valoare totala de 283 euro echivalentul a 1.264 lei la un curs de 4,4705 lei/euro.

Avénd iIn vedere cele prezentate, propunem concesionarea terenului in suprafata de
7,44 mp adiacent apartamentului situat in Ploiesti, strada Spaiului nr.4, bl.37L, ap.1,
parter, catre doamna Tudor Tabirca Petruta in vederea extinderii apartamentului



proprietate personala prin edificarea unui balcon, pe o perioada de 49 ani. Consideram ca
este necesara recuperarea valorii terenului, stabilita de SC FIDOX SRL Brasov -
Evaluator, in termen de 25 ani, rezultind o redeventa anuala de/ff'fQ,Sﬂ IEI ‘Redeventa
stabilita se va achita de catre concesionar pe toata durata copesiunii. Aceasta se va
actualiza anual cu indicele de inflatie comunicat de Institutul N§tlﬂﬁal de Statistica. Plata
redeventei se va efectua anual pana la data de 15 martie a ﬁecar(.u‘an j"‘, = f
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. 120517
Bloc 37L

TERITORIU ADMINISTRATIV : PLOIESTI

Adresa: mun. Ploiegti, str. Splaiului, nr. 4, Bl. 37L, Parter, ap. 1, jud. Prahova.

Proprietar: TUDOR-TABARCA PETRUTA si TUDOR-TABARCA RADU-VALENTIN din

mun. Ploiesti, str. Splaiufui, nr. 4, Bl. 37L, Parter, ap. 1, jud. Prahova.

Act de proprietate: Contract de vanzare-cumpérare nr. 5029 din 22.11.2012.
Compul de proprietate are NR. CAD. 120517-C1-U1.
Certificat de urbanism nr. 238 din 05.04.2013.

Suprafata utild apartament: ~ 79.55 mp. (in acte S.constr.=84.32 mp.)

Suprafata teren: 20.55 mp. (in folosinta)

Cota indiviza: 5.58 %

Suprafata bloc S=369.00 mp. (S=369.00 mp. din ma&suratori)

SUPRAFATA TEREN PROPUS PENTRU CONCESIONARE = 7,44 mp.

nr. cad. 120517-CI-Ul

proprietati particulare

domeniu public
parcare

383700 | ©

Vizat O.C.P.l.-Prahova conf.L.50/1891
Republicata in 2004
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Suprafata totala masurata: S=7 ,44 mp. Suprafata totala masurata: S=369.00 mp. - ;
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasoy M.LJ\0/2013

Referitor la: Evaluare - TEREN INTRAVILAN — STRADA SPLAIULUI%@ 3
MUNICIPIUL PLOIESTI r% :;r/

S.C. FIDOX S.R.L., inmatriculatd la Oficiul Registrului Comerfului sub '
codul unic de mreglstrare RO 13789500, membru corporatlv ANEVAR autor za_tjaa nr.2 01

nr. 14997, in baza acordului cadru de prestari servicii nr.3813/25.02. 2013564 ”___.’ Eﬁntractulul
subsecvent nr.14534/02.09.2013 fincheiat cu MUNICIPIUL PLOIESTI, a efectuat raportul de
evaluare al bunului imobil mentionat mai sus, aparfinind MUNICIPTULUT PLOIESTI.
1. Obiectul supus evaluirii si scopul lucririi Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie
bunul imobil format din teren intravilan situat pe strada Splaiului nr.4, bl.371, ap.1, municipiul
Ploiesti, judet Prahova cu suprafata de 7,44 mp proprietatea municipiului Ploiesti, judet Prahova.
Terenul este propus pentru concesionare in vederea edificarii unui balcon.
2. 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 evaluarii si IVS 230 — Drepturi asupra
proprietdfii imobiliare, este definirea, explicarea si estimarea valorii de piatd a bunului imobil in
vederea concesiondrii.
3.Proprietarul bunului imobil MUNICIPIUL PLOIESTI
4.Clientul MUNICIPIUL PLOIESTI cu sediul in Ploiesti, b-ul. Republicii nr.2, jud. Prahova CIF
2844855 reprezentat de [IULIAN BADESCU - PRIMAR.
5. Data evaluirii : 10.09.2013
Data inspectérii bunului imobil: 10.09.2013.

6.Documentele si informatiile ce stau la baza evaluarii

- Standarde Internationale de Evaluare 2011;

- IVS 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare

- Informatiile primite in zona si publicatiile imobiliare

- Cursul RON/EUR din 10.09.2013
7.Valoarea propusa Raportul de evaluare determina valoarea proprietitii imobiliare in vederea
concesiondrii. Valoarea propusa este valabila la data evaludrii si a rezultat in urma calculelor
efectuate si din analiza comparativa a datelor detinute de evaluator.

Pentru proprietatea imobiliard susmentionata, evaluatorul propune urmétoarele valori

Valoarea terenului este :
1.264 LEI = 283 EURO
(169,88 LEI / mp = 38,00 EURO / mp )

Valoarea nu contine TVA
curs LEI/ EURO =4,4705 LEI din 10.09.2013

Valoarea redeventei este :

50,56 LEI/AN = 11,32 EURO/AN

Valoarea nu contine TVA
curs LEI/ EURO =4,4705 LEI din 10.09.2013




S.C._FIDOXS.R.L. Brasov _Nri:110/2013

8. Argumente privind valoarea propusa 0 A

Prin prezenta certificim cd :

Valoarea a fost exprimatd {inind seama exclusiv de ipotezele, Condmlle hnntatlve 15l
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile _econormce si JurldICB
mentionate in raport; \ AP ;
Valoarea estimatd se referd la bunul imobil mentionat mai sus; ' '
Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport;
Valoarea reprezinté opinia evaluatorului privind valoarea de piata.
Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandirilor si metodologiei de lucru
promovate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizafi din Romaénia)

Data : 10.09.2013 Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

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

Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu suntem pirtinitori fati de
vreuna din pértile implicate.

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicatd cu aceasta nu este actionar, asociat sau
persoana afiliata sau implicata 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 si nici o persoand afiliatd sau implicati cu acesta nu are alt interes financiar legat
de finalizarea tranzactiei.

Analizele si opiniile noastre au fost bazate $i dezvoltate conform cerinfelor din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Roménia)

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

Data : 10.09.2013 Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu




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

Capitolul 1
GENERALITATI
1.1 Identificarea bunului imobil — obiectul evaluirii

strada Splaiului nr.4, bl.37l, ap.l, municipiul Ploiesti, judet Prahova cu \Sﬁpfﬂfa’gé--i@ﬁi
proprietatea municipiului Ploiesti, judet Prahova. Terenul este propus pentru concesionae in vederea
edificérii unui balcon.

1.2. Scopul evaluarii

Scopul evaluarii este estimarea valorii de piatd a proprietitii mentionate mai sus, asa cum este
definitd in standardele ANEVAR (Uniunea Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania) si in
Standardele Internationale de Evaluare 2011, in vederea stabilirii valorii de piatd al terenului in
vederea concesiondrii.

1.3. Utilizarea evaluarii

Prezentul raport de evaluare se adreseazi MUNICIPIULUI PLOIESTI cu sediul in Ploiesti, b-ul.
Republicii nr.2, jud. Prahova CIF 2844855 reprezentati de IULIAN BADESCU - PRIMAR, in
calitate de client si destinatar. Avind in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al
profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-si asuma rdspunderea decét fati de client si fatd de
destinatarul lucrarii.

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

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordan{a cu cerintele clientului, reprezinti o
estimare a valorii de piafd (cu particularititile prezentate in continuare) a proprietétii asa cum este
aceasta definitd in Standardul International de Evaluare 2011 si IVS 101 — Sfera misiunii de
evaluare, IVS 102 — Implementare, IVS 103 — Raportarea evaludrii i [VS 230 — Drepturi asupra
proprietdtii imobiliare. ;

Conform acestui standard, valoarea de piati reprezinti suma estimatii pentru care o proprietate ar
putea fi schimbati la data evaludrii, intre un cumpdrdtor decis si un vanzditor hotdrdt, intr-o
tranzacfie cu pref determinat obiectiv, dupi o activitate de marketing corespunzdtoare, in care
pdrfile implicate au actionat in cunostintd de cauzd, prudent si fird constridngere.

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietitii si
recomanddrile cuprinse in — IVS 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare.Metodologia de
evaluare aplicatd include abordarea prin comparatia vanzarilor. Abordarea prin comparatia
vanzdrilor se bazeazd pe analiza comparativi a proprietitii de evaluat cu proprietifi similare care
au fost vindute, ludnd in considerare o serie de criterii de comparatie in functie de care se
realizeazd corectii ale valorilor.

1.5. Data inspectiei

Inspectia proprietdtii a fost realizatdi in 10.09.2013 in prezenta reprezentantilor proprietarului
MUNICIPIUL PLOIESTT cu sediul in Ploiesti, b-ul. Republicii nr.2, jud. Prahova CIF 2844855
reprezentati de ITULIAN BADESCU — PRIMAR si a reprezentantilor concesionarului. Nu s-au
realizat investigatii privind eventualele contamindri ale terenului sau defecte ascunse ale propriettii.

1.6. Data estimirii valorii. La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor
si datele furnizate de client la data inspectiei, datd 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 septembrie 2013. Data evaludrii este 10.09.2013.

1.7. Moneda raportului

Opinia finald a evaludrii va fi prezentatdi in RON si in EURO. Cursul de schimb utilizat pentru
transpunere este de 4,4705 RON/EURO, comunicat de BNR pentru data de 10.09.2013. Exprimarea
in valuta a opiniei finale o considerdm adecvata doar atita vreme cét principalele premise care au stat
la baza evaludrii nu suferd modificari semnificative (cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ
cu puterea de cumpdrare §i cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliard specifica etc.). Valorile
exprimate nu confin TVA.

1.8. Standardele aplicabile Metodologia de calcul a valorii de piatd a {inut cont de scopul evaludrii,
tipul proprietatii si de recomandarile standardelor ANEVAR :

-4~



S.C. FIDOX S.R.L. Brasoy N{71.110/2013

Standardul International de Evaluare 2011,

IVS 101 — Sfera misiunii de evaluare, 7. g

IVS 102 - Implementare, 1=

IVS 103 — Raportarea evaludrii \

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

Baza evaluarii realizate In prezentul raport este valoarea de piatdi asa cum a fost ea defmlta mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

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

¢ inspectia proprietatii imobiliare;

¢ stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborrii raportului;

L ]

¢

* & ¢ @ o

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

deducerea gi estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie si se find

seama la derularea tranzactiei;

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

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

Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru adoptate

de catre ANEVAR.

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

Informatiile si sursele de informatii utilizate 1n acest raport sunt:

¢ Informatii culese pe teren de citre evaluator (privind pozifionarea, 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

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

¢ Adresele de pe internet www.imobiliare.ro

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

1.10. Ipoteze generale

¢ Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de ciitre client si
au fost prezentate fard a se intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare.

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

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

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

¢ Nu ne asuméam nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu ne angajim
pentru o expertizd sau o cercetare stiintificd necesara pentru a fi descoperit.

¢ Evaluatorul nu are cunostintd 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 ca nu existd asa ceva. Daci se va stabili ulterior ci
existd contamindri sau cd 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 ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor @6/@5@1%&1’6-‘_‘_

rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evalurii; 7
¢ Evaluatorul nu a ficut o expertiza tehnicd a bunurilor sau a partilor ¢ onente, W
inspectat acele parp care sunt acoperlte neexpuse sau inaccesibile, acestea; ﬁmd conmdbrat;;:} 1

neexpertizate si acest raport nu trebuie inteles ci ar valida mtegrltatea lor. \\ £

¢ Valoarea de piati estimati este valabila la data evaludrii. Intrucat conditiile de p1ata'se pot” schnnba
valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzitoare la un alt moment.

1.11. Conditii limitative

¢ Orice alocare a valorii totale estimate n acest raport, nu trebuie utilizata 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 consultanti sau si
depund mérturie n instantd relativ la proprietétile in chestiune, in afara cazului in care s-au
Incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

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

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

1.12. Clauza de nepublicare Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi

publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fard acordul scris si prealabil al

evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara. Publicarea, partiald sau

integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decét cele de la pct. 1.3, atrage dupi sine

incetarea obligatiilor contractuale si actionarea in instantd a vinovatilor.

1.13. Responsabilitatea fatd de terti Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza

informatiilor furnizate de catre client, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind

responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizati la

pct.1.3. Raportul este confidenfial, strict pentru client §i destinatar iar evaluatorul nu accepti nici o

responsabilitate fatad de o tertd persoand, in nici o circumstanta.

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 titularului siu de a stapani bunul, de a-1 folosi,
de a-i culege foloasele materiale si de a dispune de el in mod exclusiv §i perpetuu cu respectarea
dispozitiilor legale. Identificarea proprietdtii imobiliare ce face obiectul acestui raport s-a ficut pe
baza documentelor prezentate de client.

Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie bunul imobil format din teren intravilan situat pe
strada Splaiului nr.4, bl.371, ap.1, municipiul Ploiesti, judet Prahova cu suprafati de 7,44 mp
proprietatea municipiului Ploiesti, judet Prahova. Terenul este propus pentru concesionare in
vederea edificarii unui balcon.

2.2, Situatia juridica

Proprietatea imobiliard susmentionatd aparfine PRIMARIEI MUNICIPIULUI PLOIESTI cu sediul
in Ploiesti, b-ul. Republicii nr.2, jud. Prahova CIF 2844855 reprezentati de IULIAN BADESCU -
PRIMAR.. Nu a fost prezentat vreun act si nici nu avem cunostintd despre o situatie litigioasi care si
aiba ca obiect al litigiului proprietatea in studiu.

Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie bunul imobil format din teren intravilan situat pe
strada Dealul cu Piatrd nr.3, bl.28, sc.B, ap.3, municipiul Ploiesti, judet Prahova cu suprafati de 3,45
mp proprietatea municipiului Ploiesti, judet Prahova. Terenul este propus pentru concesionare in
vederea edificarii unui balcon.
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2.3. Descrierea amplasamentului proprietitii imobiliare ' A
Amplasamentul proprietdtii imobiliare evaluate se afld in intravilanul mun1c1p1ulu1 Plolesu,x jud
Prahova
Tipul zonei de amplasare: :

= Zona semicentrald a localitatii, NE
In zoni se afla:

= Zond rezidentiala
Gradul de poluare (rezultat din observatii ale evaluatorului, fara expertizare): poluare absenti
Concluzie privind zona de amplasare a proprietdtii imobiliare: Zoni semicentrald rezidentiali, cu
posibilitati de dezvoltare. Poluare absenti.
2.4. Descrierea proprietitii imobiliare
Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie bunul imobil format din teren intravilan situat pe
strada Splaiului nr.4, bl.371, ap.1, municipiul Ploiesti, judet Prahova cu suprafati de 7,44 mp
proprietatea municipiului Ploiesti, judet Prahova. Terenul este propus pentru concesionare in
vederea edificdrii unui balcon.Terenul este plat 100% si liber.

Capitolul 3
ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

3.1. Definirea pietei si subpietei proprietitii imobiliare

Piata reprezintd un mediu in care bunurile, marfurile si serviciile sunt schimbate intre cumpiéritori si
vanzatori, prin mecanismul preturilor.

Conceptul de piatd este reprezentat de capacitatea cumpéritorilor si a vanzitorilor de a-si desfisura
activitatea fard restrictii. Participantii din piatd pot fi cumparatori, vanzitori, proprietari, debitori,
creditori, investitori sau intermediarii.

Piata studiatd este cea a terenurilor in general.

Natura zonei studiate este: zona rezidentiala.

3.2. Analiza cererii

Cererea reprezintd numérul de proprietdfi de acelasi tip pentru care se manifestd dorinfa pentru
cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piatd, intr-o anumita perioadd de timp,
in situatia In care factorii : populatia, venitul, prefurile viitoare si preferintele consumatorilor raman
constante.

Avénd in vedere ci terenurile sunt relativ putin cdutate, putem afirma ci cererea este redusa mult si
nu se Intrevad semne de revigorare apropiati a activitatii economice.

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

3.3. Analiza ofertei

Oferta reprezintd numdrul de proprietiti de acelasi tip care este disponibil pentru vanzare sau pentru
inchiriere la diferite prefuri, pe o anumita piata, intr-o anumita perioadd de timp.

Oferta de proprietati similare este relativ micd, numarul fiind limitat datoritd expectativei atit a
vanzatorilor cit i a cumpératorilor, expectativa care se datoreazi crizei economico-financiare.

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

3.4. Echilibrul pietei

Echilibrul pietei este determinat de raportul dintre cerere $i oferti. In comparatie cu pietele de
bunuri, de valori imobiliare sau de marfuri, pietele imobiliare incd sunt considerate ineficiente.
Aceastd caracteristicd este cauzatd de mai mulfi factori cum sunt o ofertd relativ inelastici si o
localizare fixd a proprietdfii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietate imobiliard nu se adapteazi
rapid ca raspuns la schimbarile de pe piati.

In acest moment piata este in stagnare evidentd, numarul tranzactiilor imobiliare fiind deosebit de
scazut. In ceea ce priveste tranzactiile cu proprietdti imobiliare similare celei evaluate, si acestea sunt
reduse datorita tot factorilor enumerati mai sus.
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Capitolul 4 »f 3 N
DEFINITII IVS (INTERNATIONAL VALUATION STANBARD __""’)‘
Abordarea prin cost — oferd o indicatie asupra valorii, prin utilizarea prmcnpit”;;lul econontic /i )

conform cédruia un cumpdrator nu va plati mai mult pentru un activ, decat cos\ul ,necésariof);"_"“
unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire. \\z x "/
Abordarea prin piata — oferd o indicatie asupra valorii prin compararea actlvulul%ﬁblectfféﬁ active
identice sau similare, al cdror pret se cunoaste.

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

Chiria de piati — suma estimatd pentru care o proprietate ar putea fi inchiriati, la data evaludrii,
Intre un locator hotarét si un locatar hotérat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinti de cauza,
prudent si fard constrangere.

Cumpiritor special — un anumit cumpérator, pentru care un anumit activ are o valoare speciald,
datorita avantajelor rezultate din proprietatea asupra acestuia i care nu ar fi disponibile altor
cumpdritori de pe piati.

Data evaludrii — data la care se aplica opinia asupra valorii.

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

Imobilizare necorporali — un activ nemonetar care se manifestd prin proprietatile sale economice.
Aceasta nu are substan{a fizica, dar asigurd drepturi si beneficii economice proprietarului siu.
Investitie imobiliari — proprietatea imobiliara, respectiv un teren sau o clidire, sau o parte a unei
cladiri, sau ambele, definuti de proprietar pentru a obtine venituri din chirii sau pentru cresterea
valorii capitalului, sau ambele, mai degraba decit pentru:

(a) utilizarea In producerea sau furnizarea de bunuri sau servicii sau pentru scopuri administrative;
sau (b) vinzarea pe parcursul desfagurarii normale a activititii.

Ipotezi speciali — 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 piat, la data
evaludrii.

Proprietate generatoare de afaceri — orice tip de proprietate imobiliard desemnati pentru un
anumit tip de afacere, in care valoarea proprietitii reflectd potentialul comercial pentru acea afacere.
Proprietate imobiliari — terenul si toate elementele care sunt o parte naturali a acestuia, de
exemplu copaci si 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 atit in subsol, cat 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 anumita investitie sau in scopuri de exploatare.

Valoare justa — preful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti identificate,
aflate Tn cunostintd de cauzi si hotérate, care reflectd interesele acelor parti.

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

Valoarea de piati — suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat() la data
evaludrii, intre un cumpdrator hotdrat si un vanzator hotarét, intr-o tranzactie nepirtinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fara
constriangere.

Valoarea sinergiei — un element suplimentar al valorii, creat prin combinarea a doud sau mai multe
active sau drepturi, in urma céreia valoarea combinata este mai mare decat suma valorilor separate.
Evaluare si rationament 1. Aplicarea principiilor din aceste standarde, la situatiile specifice, va
cere exercitarea rajionamentului. Acest rationament trebuie s fie aplicat in mod obiectiv si nu ar
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trebui sa fie folosit pentru a supraevalua sau subevalua rezultatul evaluarii. Ra;ionafﬁ;:nt_u__l,_‘\‘(\auf\il,?\-\
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 utilizagé
pentru a ajunge la o concluzie asupra valorii. Pentru ca o evaluare si fie credibild, este important ca
acele rationamente sa fie receptate ca fiind aplicate intr-un mediu care promoveaza transparenta si
minimizeazd influenta oricaror factori subiectivi care influenteazi procesul.

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

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

Competenti 5. Deoarece evaluarea solicita exercitarea abilitdtii §i rationamentului profesional, este
esential ca evaludrile s fie efectuate de cétre o persoana sau de o firma care poseda abilititile
tehnice adecvate, experientd si cunostinte despre subiectul evaluarii, despre piata pe care acesta se
comercializeazd si despre scopul evaluarii.

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

Pret, cost si valoare 7. Pretul este suma de bani cerutd, oferitd sau plititd pentru un activ. Din cauza
capacitatilor financiare, a motivatiilor sau intereselor speciale ale unui anumit cumpéritor sau
vanzdtor, pretul platit poate fi diferit de valoarea care ar putea fi atribuita activului de citre alte
persoane.

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

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.O
valoare de schimb este un pref ipotetic, iar ipotezele pe baza cérora se estimeazi valoarea sunt
determinate de scopul evaluarii.O valoare pentru proprietar este o estimare a beneficiilor care ar
reveni unei anumite parti titulare a proprietatii.

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

Piata 11. O piatd este mediul in care bunurile si serviciile se comercializeaza intre cumpératori si
vanzatori, prin mecanismul prefului. Conceptul de piatd presupune ca bunurile sau serviciile se pot
comercializa fara restrictii Intre cumpdratori si vanzatori. Fiecare parte va reactiona la raporturile
dintre cerere si ofertd si la alti factori de stabilire a pretului,ca si la propria lor intelegere a utilitatii
relative a bunurilor sau serviciilor si la nevoile si dorintele individuale.

12. Pentru a estima cel mai probabil pret care ar fi platit pentru un activ, este fundamentala
intelegerea dimensiunii pietei pe care acel activ s-ar comercializa. Aceasta deoarece pretul obtenabil
va depinde de numaérul cumparatorilor si vanzatorilor de pe piata particulari la data evaludrii. Pentru
a avea un efect asupra prefului, cumparatorii §i vanzitorii trebuie sa aiba acces pe piatd. O piata
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poate fi definitd pe baza unor criterii variate. Acestea sunt:(a) bunurile sau servicifac8ré's
comercializeazi, de exemplu piata autovehiculelor este diferitd de piata aurului i i
dimensiunii sau distributiei, de exemplu un producétor de bunuri ar putea si ny/dgina‘ir

de distribufie sau de comercializare pentru a vinde utilizatorilor finali, iar utlllqiﬂ_%ll finali ar
sa nu solicite bunurile in volumul la care acestea se produc de citre producétorl‘(ef,éé‘oég@fi
exemplu piata bunurilor sau serviciilor similare poate fi locala, regionala, nationalﬁé(sj’atj? T

internationald. e LY

13. Totusi, cu toate ca in orice moment o piatd poate fi independenta si poate fi putin influentati de
activitatea de pe alte piete, pe 0 anumita perioadd de timp pietele se vor influenta reciproc. De
exemplu, la 0 anumita datd, pretul unui activ dintr-o tara poate fi mai mare decit cel care ar putea fi
obtinut n alta tard, pentru un activ identic. Dacd sunt ignorate orice efecte posibile de distorsiune,
cauzate de restrictiile guvernamentale de comercializare sau de politicile fiscale, in timp, furnizorii ar
majora oferta de marfd cétre tara in care pot obtine un pret ridicat si ar diminua oferta citre tara in
care pretul a fost micsorat, aducand astfel preturile la aproximativ acelasi nivel.

14. Dacd din context nu rezultd in mod clar, referintele din IVS cu privire la piata se refera la piata
pe care se schimbd in mod normal activul sau datoria supuse evaluarii, la data evaludrii, $i la care au
acces multi participanti pe piatd, inclusiv proprietarul curent.

15. Rareori pietele functioneaza perfect, cu un echilibru constant intre ofert3 si cerere si cu un nivel
constant de activitate, din cauza diferitelor imperfectiuni. Pot fi imperfectiuni obisnuite ale pietei:
fluctuatii ale ofertei, cresteri sau diminuéri bruste ale cererii sau asimetria cunostintelor detinute de
participantii pe piatd. Deoarece participantii pe piatd reactioneaza la aceste imperfectiuni, este
posibil, la un moment dat, ca o piatd si se ajusteze la orice modificare care a cauzat dezechilibrul. O
evaluare care are ca obiectiv estimarea celui mai probabil pret de piati trebuie sa reflecte conditiile
de pe piafa relevantd, existente la data evaludrii, si nu pretul corectat sau atenuat, bazat pe o
presupusi refacere a echilibrului.

Activitatea pietei 16. Gradul de activitate pe orice piatd va fluctua. Desi ar putea fi posibil si se
identifice un nivel normal al activitafii pietei, pe o perioada lunga de timp, pe multe piete vor exista
perioade in care activitatea este semnificativ mai mare sau mai mica fati de nivelul normal.
Nivelurile de activitate pot fi exprimate numai in termeni relativi, de exemplu piata este mai activa
sau mai putin activa fatd de cum a fost aceasta la o datd anterioard. Nu existd o delimitare clar
definitd intre o piata activa si o piata inactiva.

17. Cénd cererea este mai mare fatd de ofertd, se asteaptd ca preturile sa creasc, tinzand astfel s
atragd intrarea pe piatd a mai multor vanzatori si, deci, o activitate in crestere. Opusul este cazul cand
cererea este micd si preturile scad. Totusi, nivelurile diferite ale activitatii sunt mai degrabi un
raspuns la miscarea prefurilor decét o cauzi a acesteia. Tranzactiile pot avea loc si au loc pe piete
care, In mod curent, sunt mai pufin active decét este normal si, ceea ce este important, cumparatorii
potentiali vor avea in minte un pret pentru care sunt dispusi sa intre pe piata.

18. Informatiile despre pret de pe o piata inactiva pot fi totusi o dovada a valorii de piatd. O perioadi
de scidere a pretfurilor este posibil sd cunoasca atdt o diminuare a nivelurilor activititii, cat si o
crestere a vanzarilor care pot fi considerate ,,fortate”. 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 referi la toate
persoanele, companiile sau la alte entitdti care sunt implicate in tranzactii curente sau care
intenfioneazd si intre Intr-o tranzactie cu un anumit tip de activ. Hotarrea de a comercializa si orice
optici atribuite participantilor pe piata sunt cele specifice acelor cumpdratori si vanzitori sau
cumparatorilor si vanzéitorilor potentiali, activi pe o piata la data evaludrii si nu cele ale unor
anumite persoane sau entitai.

20. In efectuarea unei evaludri bazate pe date de piafd, circumstantele faptice ale proprietarului
curent sau ale unui anumit cumparator potential nu sunt relevante, deoarece atat vanzitorul hotirat,
cit si cumpdratorul hotarat sunt persoane sau entitafi ipotetice care au atributele unui participant tipic
pe piafd. Aceste atribute suntcomentate in cadrul conceptual referitor la valoarea de piatd Cadrul
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conceptual cere, de asemenea, excluderea oricéarui element al valorii spec:ale sau oncarm element al
valorii care nu ar fi disponibil majoritatii participantilor pe piata ‘ Sy
Factorii specifici entititii 21. Factorii care sunt specifici unui anumit cumparator sau vanzator: si
care nu sunt disponibili participantilor pe piata sunt exclusi din datele de intrarg utilizate 1a o
evaluare bazata pe informatii de piatd. Exemple de factori specifici entititii, care: pot sanu fie
disponibili majoritatii participantilor pe piatd, sunt urmétorii:(a) valoarea suphmentara rezultatd din
crearea unui portofoliu de active similare,(b) sinergii unice dintre activ si alte active detinute de
entitate,(c) drepturile sau restrictiile legale,(d) beneficiul fiscal din impozitare sau povara fiscala,(e)
o abilitate de a exploata un activ care este unicd pentru acea entitate.

22. Determinarea faptului ci astfel de factori sunt specifici entita{ii sau ca vor fi disponibili altora pe
piatd se face de la caz, la caz. De exemplu, se poate ca un activ s nu se tranzactioneze in mod
normal ca element de sine statétor, ci ca parte a unui grup. Orice sinergii cu activele inrudite vor fi
transferate participantilor pe piatd Impreuna cu transferul grupului si deci, nu sunt specifice entitatii.
23. Daca obiectivul evaludrii este determinarea valorii pentru un anumit proprietar, in evaluarea
activului sunt reflectati factorii specifici entitétii. Urmatoarele exemple prezinti situatiile in care
poate fi cerutd valoarea pentru un anumit proprietar:(a) fundamentarea deciziilor de investitii,(b)
verificarea performantei unui activ.

Agregarea 24. Adesea, valoarea unui activ individual este dependenti de asocierea lui cu alte active
relationate. Exemple sunt:(a) compensarea activelor si datoriilor intr-un portofoliu de instrumente
financiare,(b) un portofoliu de proprietati care se completeaza unele pe celelalte, oferind
cumpdritorului potential fie un venit ridicat, fie o prezenta n locatii strategice,(c) un grup de masini
dintr-o linie de productie sau programul informatic necesar pentru functionarea unei/unor masini,(d)
retete si brevete de inventie care sustin un brand,(e) teren, cladiri si imobilizari corporale mobile
interdependente utilizate intr-o intreprindere.

25. Cind se cere evaluarea activelor care sunt detinute in combinatie cu alte active complementare
sau conexe, este important sd se defineasca clar daca 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 sa se stabileasca
dacd fiecare activ se va evalua:(a) ca un element individual, dar asuménd ipoteza ci celelalte active
sunt disponibile pentru un cumpdritor, sau(b) ca un element individual, dar asuménd ipoteza ci
celelalte active nu sunt disponibile pentru un cumpérator.

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 raportati, de exemplu, natura
tranzactiei ipotetice, relatia §i motivatia pértilor si masura in care activul este expus pe piati. In
functie de scopul evaluarii, tipul adecvat al valorii va fi diferit. Un tip al valorii ar trebui si fie in
mod clar diferentiat de:(a) abordarea sau metoda utilizata pentru a oferi o indicatie asupra valorii,(b)
tipul activului care este evaluat,(c) starea efectiva sau atribuita a unui activ, la momentul evaludrii,(d)
orice ipoteze suplimentare sau ipoteze speciale care modifica ipotezele fundamentale in situatii
specifice.

28. Un tip al valorii poate fi inclus in una din cele trei categorii principale:(a) prima se referi la
estimarea celui mai probabil pref care ar fi obtinut Intr-un schimb ipotetic pe o piata liber si
concurentiali. In aceasta categorie se incadreazi valoarea de piatd, asa cum este definitd in aceste
standarde;(b) a doua implicd estimarea beneficiilor pe care o persoani sau o entitate le va obtine din
detinerea unui activ. Valoarea este specificd pentru acea persoana sau entitate si poate si nu aiba
nicio relevantd penttu participantii pe piatd. In aceasta categorie se incadreaza valoarea de investitie
si valoarea speciald, aga cum sunt definite in aceste standarde;(c) a treia se referi la estimarea
pretului care ar fi convenit, in mod rezonabil, intre doud parti specifice pentru schimbul unui activ.
Desi partile ar putea si fie independente intre ele si negocierea sa fie nepartinitoare, nu este necesar
ca activul sd fie expus pe piatd, iar pretul convenit poate fi unul care reflectd mai degraba avantajele
sau dezavantajele specifice ale proprietafii pentru partile implicate, decat cele de pe piatd, in

ansamblul ei. In aceasti categorie se incadreazi valoarea justd, asa cum este definitd Tn aceste
standarde.
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29. Evaludrile pot solicita utilizarea diferitelor tipuri ale valorii, care sunt eﬁmtf;'pr;
reglementare, un contract privat sau un alt document. Desi astfel de tipuri 'Ie- valOrii
fiind similare cu tipurile valorii definite in aceste standarde, aplicarea lor 'pﬁte S
diferitd de cea descrisd in IVS, cu exceptia cazului cand, in documentul re @i\lv se‘fac rg@rm;e
fard echivoc la IVS. Astfel de tipuri ale valorii trebuie si fie interpretate si a \ fdate.
conformprevederilor din documentul sursa. Exemple de tipuri ale valorii, care sun%-d it 1te in alte
reglementdri, sunt diferitele baze de evaluare fundamentate in Standardele Internationale de
Raportare Financiara (IFRS) si in alte standarde de contabilitate.

Valoarea de piata 30. Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ ar putea fi
schimbat la data evaludrii, intre un cumpéritor hotarat si un vanzitor hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat siin care partile au actionat fiecare in cunostinti de cauza,
prudent si fird constrangere.

31. Definitia valorii de piafd se aplicd in conformitate cu urmatorul cadru conceptual:(a) ,,suma
estimata” se referd la un pref exprimat in unititimonetare, platibil pentru activ, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare de piata. Valoarea de piafd este pretul cel mai probabil care se poate obtine in mod
rezonabil pe piata, la data evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piatd. Acesta este cel mai
bun pret obtenabil Tn mod rezonabil de citre vanzitor si cel mai avantajos pret obtenabil in mod
rezonabil de ctre cumpdritor. Aceastd estimare exclude, in mod explicit, un pret estimat, majorat
sau micsorat de clauze sau situatii speciale, cum ar fi o finantare atipica, operatiuni de vanzare si
lease-back, contraprestatiile sau facilitatile speciale acordate de orice persoand asociati cu vinzarea,
precum si de orice element al valorii speciale; (b) ,,un activ ar putea fi schimbat” se referi la faptul
ca valoarea unui activ este mai degrabd o suma de bani estimati, decit o suma de bani
predeterminatd sau pretul efectiv de vanzare. Este pretul dintr-o tranzactie care intruneste toate
elementele definitiei valorii de piata la data evaludrii;(c) ,,]la data evaluirii” cere ca valoarea sa fie
specificd unui moment, unei anumite date. Deoarece pietele si conditiile de piata se pot modifica,
valoarea estimatd poate sa fie incorectd sau nepotrivita pentru o altd datd. Marimea valorii va reflecta
starea i circumstantele pietei curente, agsa cum sunt ele la data efectivd a evaludrii si nu la o data
anterioard sau la o datd viitoare. Definitia presupune si realizarea simultand a schimbului si Incheierii
contractului de vinzare, fara orice fluctuatie a pretului care ar putea altfel sa apara;(d) ,,intre un
cumpdrator hotdrat* se referd la un cumparétor care este motivat, dar nu si obligat si cumpere. Acest
cumpdrdtor nu este nici nerdbdator, nici decis sa cumpere la orice pref. De asemenea, acest
cumpdrdtor este unul care achizifioneaza in conformitate mai degraba cu realitdtile pietei curente si
cu agteptdrile pietei curente, decit cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a cirei existentd nu
poate fi demonstratd sau anticipatd. Cumparatorul ipotetic nu ar plati un pret mai mare decat pretul
cerut pe piatd. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeaza ,,piata”;(e) ,,si un vanzitor
hotdrdt” nu este nici un vanzitor nerabdator, nici un vanzitor gata sd vanda la orice pret, nici unul
pregitit pentru a rezista la un pref care este considerat a fi nerezonabil pe piata curentd. Vanzitorul
hotérét este motivat sa vanda activul, in conditiile pietei, la cel mai bun pret accesibil pe piata libera,
dupa un marketing adecvat, oricare ar fi acel pref. Circumstantele faptice ale proprietarului actual nu
fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzatorul hotarét este un proprietar ipotetic;(f) ,.intr-o
tranzactie nepartinitoare” este una care are loc intre parti care nu au o relatie anumiti sau speciala, de
exemplu, intre compania mama §i companiile sucursale sau intre proprietar si chiriag, care ar face ca
nivelul pretului sd nu fie caracteristic pentru piata, sau sa fie majorat prin includerea unui element al
valorii speciale. Tranzactia la valoarea de piafd se presupune ci are loc intre parti fara legitura intre
ele, fiecare actiondnd in mod independent; (g) ,,dupd 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 piatd. Metoda de vanzare este considerati a fi
cea mai adecvatd metoda pentru obtinerea celui mai bun pret pe piata la care vanzatorul are acces.
Durata timpului de expunere pe piata nu este o perioada fixd, ci va varia in functie de tipul activului
si de conditiile pietei. Singurul criteriu este ca trebuie sa fi existat suficient timp ca activul si fie adus
in atentia unui numdér adecvat de participanti pe piata. Perioada de expunere are loc nainte de data
evaludriiy(h) ,,in care pértile au actionat fiecare In cunostin{ de cauza, prudent” presupune ci atét
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cumpdratorul hotarét, cit si vanzatorul hotérat sunt informati, de o manierd rezonabila —despre atura
§i caracteristicile activului, despre utilizarileefective si potentiale ale acestuid, precum srdesp‘;'e
starea in care se afld piata la data evaludrii. Se mai presupune ¢ fiecare parte utilizeaza’ acele \
cunostinte in mod prudent, pentru a c#uta preful cel mai favorabil corespunzitor pozitiei lor ocupate
in tranzactie. Prudenta se apreciaza prin referire la situatia pietei de la data evaludrii si neluand in
considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neaparat impntdent
pentru un vanzétor sa vanda activele pe o piati cu preturl in scddere, la un pret care este mai mic
decat preturile de piatd anterioare. In astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe pietele
care Tnregistreazd modificdri ale prefurilor, cumpératorul sau vanzatorul prudent va actiona in
conformitate cu cele mai bune informatii de piatd, disponibile la data evaluirii;(i) ,,si fari
constrangere” stabileste faptul ca fiecare parte este motivata sa faci tranzactia, dar niciuna nu este
nici fortata, nici obligata in'mod nejustificat si o faca.

32. Conceptul valoare de piafd presupune un pref negociat pe o piatd deschisa si concurentiali pe
care participantii acfioneaza in mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piafa internationald sau o
piatd locald. Piata poate fi constituitd din numerosi cumpariatori si vanzitori sau poate fi o piata
caracterizatd printr-un numdr limitat de participanti pe piata. Piata pe care este expus activul pentru
vénzare este cea pe care activul care se schimba este tranzactionat normal

33. Valoarea de piatd a unui activ va reflecta cea mai bund utilizare a acestuia. Cea mai buna
utilizare este utilizarea unui activ care 1i maximizeaza productivitatea si care este posibild, permisi
legal si fezabila financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizirii existente a activului
sau o utilizare alternativa. Aceasta este determinati de utilizarea pe care un participant pe piati ar
intentiona sd o dea unui activ, atunci cind stabileste preful pe care ar fi dispus s 1l ofere.

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

35. Determinarea celei mai bune utilizéri presupune luarea in considerare a urméitoarelor:

(a) sa se stabileasca dacd o utilizare este posibila, prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de
cdtre participantii pe piata,(b) sa 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)
cerinta ca utilizarea sa fie fezabila financiar, avind Tn vedere daci o utilizare alternativi, care este
posibila fizic si permisd legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic pe piatd, dupi ce
au fost luate in calcul costurile conversiei la acea utilizare, peste profitul generat de utilizarea
existenta.

Costuri de tranzactionare 36. Valoarea de piafd este pretul estimat de tranzactionare a unui activ,
fara a se include costurile vanzatorului generate de vanzare sau costurile cumpdratorului generate de
cumparare $i fara a se face o corectie pentru orice taxe platibile de oricare parte, ca efect direct al
tranzactiei.

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

38. Aceasta este un fip al valorii specific entitétii. Desi valoarea pentru proprietar a unui activ poate
fi egald cu suma de bani care ar putea fi obtinuta din vénzarea lui cétre o altd parte, acest tip al
valorii reflectd beneficiile obfinute de o entitate din detinerea unui activ si, ca urmare, nu presupune
in mod necesar un schimb ipotetic. Valoarea de investitie reflecta situatiile si obiectivele financiare
ale entitatii pentru care se face evaluarea. Ea este deseori utilizatd pentru cuantificarea performantei
investitiei. Diferenta dintre valoarea de investifie a unui activ §i valoarea lui de piafd reprezinta
motivatia pentru cumparatori sau pentru vanzatori de a intra pe piata.

Valoarea justa 39. Valoarea justd este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii
intre pérti identificate, aflate in cunostinta de cauzi si hotérate, care reflectd interesele acelor parti.
40. Definitia valorii juste din IFRS este diferitd de cea de mai sus. [VSB consideri c4, in general,
definifia valorii juste din IFRS este coerenta cu valoarea de piatd. Definitia si aplicarea valorii juste,
conform IFRS, este comentata in IVS 300 Evaludri pentru raportarea financiard.
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ca orice avantaj care nu ar fi obtenabll de cétre participantii pe plata sd nu fle luat § in c0n31dc 3
42. Valoarea justd este un concept mai larg decit valoarea de piatd. Desi, in multe cazu1‘1~pre‘;ul
care este just pentru ambele parti va fi egal cu cel obtenabil pe piatd, vor fi situatii in care estimarea
valorii juste va presupune luarea in considerare a unor aspecte care nu trebuie luate in considerare in
estimarea valorii de piatd, cum ar fi orice element al valorii speciale rezultat in urma combinarii
drepturilor asupra proprietétii.

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

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

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

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

47. Cand valoarea speciald este identificatd, aceasta ar trebui raportata si diferentiata clar de
valoarea de piata.

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

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

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

* ipoteza ca Intreprinderea este transferatd ca o entitate completa aflata in exploatare,

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

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

* ipoteza cd un pachet de actiuni este transferat fie ca pachet, fie in considerati ca fiind libera in
cazul transferului ipotetic.

51. Céand se stabileste o ipoteza prin care se asuma situatii care difera de cele existente la data
evaludrii, ipoteza respectiva devine o ipotezd speciald (a se vedea IVS 101 Sfera misiunii de
evaluare). Ipotezele speciale sunt utilizate adesea pentru a descrie efectul unor schimbari posibile
asupra valorii unui activ. Acestea sunt desemnate ca fiind ,,speciale” pentru a sublinia utilizatorului
evaludrii faptul ci o concluzie asupra valorii este conditionatd de o schimbare in situatiile curente,
sau ca aceasta reflectd un punct de vedere care nu ar fi luat in considerare de participantii de pe piata,
la data evaludrii.

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

-14-




S:C.—FIDOX—-S:R.L-Brasoy MHIWZOB

Vanziri fortate 53. Termenul ,,vinzare fortatd” se utilizeazi deseori In sﬂua‘;ule cand un vanzator
este constrins sa vanda si, in consecintd, nu are la dispozitie o perioada de marketmg adecvata.
Pretul care ar putea fi ob{inut in aceste situatii va depinde de natura presiunii asupra vanzatorului si
de motivele pentru care nu poate si aibd la dispozitie o perioada de marketing adecvati. De
asemenea, ar putea reflecta consecinele asupra véinzatorului cauzate de imposibilitatea de a vmde in
perioada disponibild. Cu exceptia cazului cind natura presiunii si motivul constringérilor-asupra
vanzdtorului sunt cunoscute, preful obtenabil Intr-o vanzare foratd nu poate fi estimat in mod realist.
Pretul pe care un vanzitor il va accepta intr-o vanzare fortata va reflecta mai degraba situatiile lui
speciale, decit cele ale vanzatorului ipotetic hotarat, din definitia valorii de piafd. Pretul obtenabil
intr-o vanzare fortatd are numai intdmplator o legdtura cu valoarea de piatd sau cu orice alte tipuri
ale valorii definite Tn acest standard. O ,,vanzare fortata” este o descriere a situatiei in care are loc
schimbul si nu un tip al valorii distinct.

54. Daca se cere o indicatie asupra pretului obtenabil intr-o vanzare fortata, va fi necesar si se
identifice in mod clar motivele constringerii vinzatorului, inclusiv consecintele imposibilititii de a
vinde In perioada specificatd, prin emiterea unor ipoteze adecvate.

Daca la data evaludrii aceste situatii nu exista, ele trebuie clar identificate ca fiind ipoteze speciale.
55. Vinzirile de pe o piatd inactiva sau in declin nu sunt in mod automat ,,vAnziri fortate”, deoarece
un vénzator ar putea spera la un pret mai bun dacd conditiile de piatd se imbunitatesc. Cu exceptia
cazului in care vinzitorul este obligat sd vinda pana la o data limita, fapt care impiedica un
marketing adecvat, vanzitorul va fi un vanzator hotarat, conform definitiei valorii de piafi
Abordari in evaluare 56. Una sau mai multe abordari pot fi utilizate pentru a obtine valoarea
definitd de tipul valorii adecvat. Cele trei abordari descrise si definite in acest Cadru general sunt
abordérile principale utilizate in evaluare. Toate sunt fundamentate pe principiile economice ale
prefului de echilibru, anticiparii beneficiilor sau substitutiei.

Abordarea prin piati 57. Abordarea prin piafd oferd o indicatie asupra valorii prin compararea
activului subiect cu active identice sau similare, al céror pret se cunoaste.

58. Prima etapd a acestei abordari este obtinerea preturilor de tranzactionare a activelor identice sau
similare, tranzacfionate recent pe piatd. Dacd existd putine tranzactii recente, de asemenea, poate fi
util si se ia In considerare preturile activelor identice sau similare

care sunt listate sau oferite spre vanzare, cu conditia ca relevanta acestor informatii si fie clar
stabilitd i analizata critic. Poate fi necesar ca pretul altor tranzactii sa fie corectat pentru a reflecta
orice diferente fata de conditiile tranzactiilor efective si sa fie definit tipul valorii si orice ipoteze
care urmeaza sa fie adoptate pentru evaluarea care se realizeaza. Pot exista si diferente intre
caracteristicile juridice, economice sau fizice ale activelor din alte tranzactii, fati 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 singura valoare a capitalului.

60. Aceasta abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata lui de viatd utild
si indica valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implica transformarea venitului intr-
o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate corespunzitoare de actualizare. Fluxul de venit poate
sa derive dintr-un contract/din contracte sau sa nu fie de naturd contractuala, 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 rati cu
toate riscurile incluse sau rata de capitalizare totala,

e 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 prezentd,

« diferite modele de evaluare a optiunilor.

62. Abordarea prin venit poate fi aplicata la evaluarea datoriilor prin luarea in considerare a
fluxurilor de numerar cerute de serviciul unei datorii, pina la data stingerii acesteia.
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principiului economic conform céruia un cumparitor nu va plati mai mult pfénﬁfu un
costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumparare, fi :pq:m ccms
64. Aceasta abordare se bazeaza pe principiul conform céruia pretul, pe care l,;fCUmpl__ ator/de:
piatd il va plati pentru activul supus evaludrii, nu va fi mai mare decét costul a \Ee’nt ;;ump@ A1
construirii unui echivalent modern, cu exceptia cazului in care sunt implicati factoripkeci duratd
de timp nejustificata, dificultate, risc si altii asemenea. Deseori, activul supus evaludrii va fi mai
putin atractiv dect alternativa care ar putea fi cumpérata sau construitd, din cauza vérstei sau a
deprecierii. In acest caz, trebuie ficute corectii asupra costului activului alternativ, in functie de tipul
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 n Standardele referitoare la active.

Date de intrare pentru evaluare 66. Datele de intrare pentru evaluare se referd la datele si la alte
informatii care se utilizeaza in oricare dintre 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:

* preturile obtinute pentru active similare sau identice,

* fluxul de numerar efectiv generat de activ,

= costul efectiv al activelor identice sau similare.

68. Exemple de date de intrare asumate sunt:

e fluxurile de numerar estimate sau previzionate,

* costul estimat al unui activ ipotetic,

» atitudinea perceputd fata de risc a participantilor pe piata.

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

70. In mod normal, o evaluare va fi mai sigurd atunci cind existd multe

date de intrare. Céind existd pufine date de intrare, trebuie avutad o grija deosebita la analiza si
verificarea acestora.

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

73. In general, abordarile si metodele de evaluare sunt aceleasi pentru orice tipuri de evaludri. Totusi,
evaluarea diferitelor tipuri de active implica surse diferite de date, care trebuie sa reflecte piata pe
care activele vor fi evaluate. De exemplu, investitia in proprietatea imobiliard detinuta de o
companie va fi evaluatd 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 tranzactioneazi acfiunile.
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IVS 230 DREPTURI ASUPRA PROPRIETATII IMOBILIARE
1. Principiile confinute in Standardele generale se aplicd la evaluarea drepturilor asupra propngfa
imobiliare. Acest standard include doar modificérile, cerintele suplimentare sau exemplele; spedlﬁq
privind modul de aplicare a Standardelor generale pentru evaludrile care cad sub: 1nC1den‘;a acestu1
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 urmatoarele considerente: '
* 0 descriere a dreptului asupra proprietdtii imobiliare care se evalueazi;
* identificarea oricérui drept absolut sau subordonat care influenteaza dreptul evaluat.
3. Pentru respectarea cerintelor din IVS 101, paragrafele 2(g) si 2(h), de prezentare a amplorii
investigatiei si a naturii i surselor de informatii utilizate, trebuie incluse urmitoarele considerente:
* datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietdtii imobiliare i a oricaror drepturi
inrudite relevante;
 amploarea oricérei inspectii;
* responsabilitatea pentru informatiile despre suprafata amplasamentului i suprafetele oricirei
cladiri;
* responsabilitatea pentru confirmarea caracteristicilor si starii 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 inconjurator, reale sau potentiale.
4. Exemple tipice de ipoteze speciale, care pot fi convenite si confirmate pentru conformarea cu
cerinta IVS 101, sunt:
* cd a apdrut o modificare fizica specificata, de exemplu o cladire propusa este evaluati ca si cum ar
fi finalizatd la data evaludrii,
* cd a apdrut o modificare In statutul cladirii, de exemplu o cladire vacanti a fost inchiriati sau o
cladire inchiriata a devenit vacanti la data evaludrii.
COMENTARII Tipuri de drepturi asupra proprietitii imobiliare
C1. Dreptul asupra proprietdtii imobiliare confera titularului dreptul de a poseda, folosi si dispune
de teren si constructii. Exista trei tipuri de baza ale dreptului asupra proprietitii imobiliare:
(a) dreptul absolut asupra oricirei suprafete de teren. Titularul acestui drept are un drept absolut de a
poseda si a dispune de teren si de orice cladiri existente pe acesta, in mod perpetuu, supus doar unor
drepturi subordonate si unor ingradiri stabilite prin lege; b) un drept subordonat care conferd
titularului dreptul exclusiv de folosintd a unei suprafete specificate de teren sau cladiri, pentru o
anumita perioadd, de exemplu conform clauzelor unui contract de inchiriere;(c) un drept de folosinta
a terenului sau cladirilor, fard un drept exclusiv de folosinta, de exemplu dreptul de trecere pe teren
sau de a-1 folosi numai pentru o anumita activitate.
C2 Drepturile asupra proprietétii imobiliare pot fi detinute in comun, caz in care mai multi titulari 1l
pot partaja sau individual, cind fiecare titular detine o anumita cota-parte.
C3 Desi in téri diferite se utilizeaza diferite cuvinte i termeni pentru a descrie aceste tipuri
principale de drepturi asupra proprietdtii imobiliare, conceptele de drept absolut de proprietate, de
drept exclusiv asupra proprietdtii pentru o perioada limitatd de timp sau de drept neexclusiv asupra
proprietétii pentru un scop anumit sunt comune celor mai multe jurisdictii. Caracteristica de fi
inamovibil/e a terenului i a cladirilor semnifica faptul ca intr-o tranzactie este transferat dreptul
detinut de o parte si nu fizic, terenul si cladirile.Deci, valoarea se ataseazi mai degraba dreptului
asupra proprietdtii imobiliare, decit fizic, terenului si cladirilor.
Ierarhia drepturilor C4. Aceste tipuri diferite de drepturi asupra proprietdtii imobiliare nu se
exclud reciproc. Un drept absolut de proprietate poate fi subiectul unuia sau mai multor drepturi
subordonate. Titularul dreptului de proprietate absolut poate acorda un drept de Inchiriere asupra
unei parti sau asupra intregii sale proprietéti. Drepturile de inchiriere acordate direct de citre titularul
dreptului absolut de proprietate sunt drepturi de ,inchiriere initiald”. Daca nu este interzis prin
termenii contractului de inchiriere, titularul dreptului de inchiriere initiald poate inchiria o parte sau
intreaga proprictate unei terfe pérti, care este numita drept de subinchiriere. Durata dreptului de
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subinchiriere va fi intotdeauna mai scurti decit durata inchirierii initiale, din ca:re prOvm
o singura zi. /
C5. Aceste drepturi asupra proprietdtii imobiliare vor avea propriile lor caractg
prezmta in exemplele urmatoare '
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poate fi afectat de drepturi subordonate. Aceste drepturi subordonate pot mclude ‘iﬂé1 'erea festnc';u
impuse de proprietarul anterior sau restrictii impuse prin contract; -
e un drept de inchiriere va fi acordat pentru o anumité perioads, la sfarsitul cireia proprietatea revine
titularului dreptului absolut de proprietate, din care a fost creat. Contractul de Inchiriere va include In
mod normal obligatiile chiriagului, de exemplu plata chiriei si a altor cheltuieli. De asemenea, poate
impune condifii sau restrictii, cum ar fi modul de folosinta a proprietafii sau modul de transfer al
dreptului cétre o tertd parte;
* un drept de folosin{a poate fi deinut In mod perpetuu sau pe o perioadd determinata. Dreptul poate
depinde de actiuneadetinitorului de a face platile sau de a respecta anumite conditiiconvenite.
C6. De aceea, cand se evalueazi un drept asupra proprietdtii imobiliare este necesar si se identifice
natura drepturilor detinute de titularul acelui drept si sa se aiba in vedere orice limitiri sau sarcini
impuse de existenta altor drepturi asupra aceleiasi proprietiti. In mod frecvent, suma valorilor
diferitelor drepturi individuale asupra aceleiasi proprietéti va fi diferitd de valoarea dreptului absolut
de proprietate negrevat de sarcini.
C7. Drepturile asupra proprietatii imobiliare sunt definite prin constitutie si adesea sunt reglementate
de legislatia nationald sau locala. Inainte de a face o evaluare a unui drept asupra proprietdtii
imobiliare este important s se cunoasca cadrul legal relevant care afecteaza acel drept.
Chiria C8. Cénd se evalueaza fie un drept de proprietate afectat de locatiune, fie un drept creat de
contractul de inchiriere, este necesar sa se ia in considerare chiria contractuald, iar in cazul in care
aceasta este diferita, chiria de piatd.
C9. Chiria de piafd este suma estimatd pentru care o proprietate ar putea fi Inchiriati la data
evaludrii, intre un locator hotarat si un locatar hotdrat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostintd de cauzd, prudent si fird constringere.
C10. Comentariile prezentate pentru definitia similara a valorii de piatd din IVS - Cadrul general,
pot fi aplicate pentru a ajuta la interpretarea definitiei chiriei de piayd. In particular, suma estimata
exclude o chirie majoratd sau micsorata de clauze, contraprestatii sau facilitati speciale. ,,Clauzele de
inchiriere adecvate” sunt clauzele care ar fi convenite in mod uzual pe piafa tipului de proprietate
imobiliar, la data evaludrii, intre participantii pe piatd. O valoare a chiriei de piatd ar trebui si fie
prezentatd numai in corelatie cu clauzele principale de inchiriere care au fost asumate.
C11. Chiria contractuald reprezinta chiria care se conformeazi clauzelor unui anumit contract de
inchiriere curent. Ea poate fi fixd sau variabild pe durata contractului de inchiriere. Frecventa platii
chiriei si baza calcularii variatiilor acesteia sunt stipulate In contractul de inchiriere si trebuie si fie
identificate si intelese pentru a putea stabili beneficiile totale ce revin locatorului, precum si
obligatiile locatarului
Abordiri in evaluare C12. Toate cele trei abordari principale in evaluare, descrise in IVS - Cadrul
general, pot fi aplicate pentru evaluarea drepturilor asupra proprietdfii imobiliare.
Abordarea prin piatid C13. Drepturile asupra proprietatii imobiliare nu sunt omogene. Chiar daci
terenul si clddirile, de care este atasat dreptul asupra proprietétii imobiliare supus evaludrii, au
caracteristici fizice identice cu ale altora care se tranzactioneazi pe piat, localizarea va fi diferitd. In
pofida acestor deosebiri, Tn mod uzual, abordarea prin piafd se aplici pentru evaluarea drepturilor
asupra proprietdtii imobiliare.
C14. Pentru a putea compara subiectul evaludrii cu pretul altui drept asupra proprietdtii imobiliare,
care a fost recent tranzactionat sau care poate fi disponibil pe piatd, in mod uzual se poate stabili o
unitate de comparatie adecvata. Unitatile de comparatie, care se utilizeazi frecvent, rezulti din
analiza prefurilor de vanzare prin calcularea pretului pe metru patrat pentru cladiri sau a prefului pe
hectar pentru teren. Alte unitati folosite pentru compararea preturilor, atunci cind exista suficientd
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omogenitate intre caracteristicile fizice ale proprietatilor, sunt preful pe cameri sau pre‘;ul pe umtatea
de productie, de exemplu n cazul productiei agricole. O unitate de comparai;le estetila numai

A\
.'»

atunci cénd este selectatd In mod judicios si este aplicatd proprietatii subiect si proprleta‘;llor
comparabile in fiecare analiza. In masura in care este posibil, orice unitate de! comparatie utilizata’ dr
trebui s fie cea care se utilizeaza in mod obignuit de catre participantii pe piata-relevanta.

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

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

* localizdrile respective;

* calitatea terenului sau vArsta si caracteristicile cladirilor;

« utilizarea permisd sau zonarea pentru fiecare proprietate;

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

« data efectivd a dovezii despre pret si data evaludrii ceruta.

Abordarea prin venit C16. Sub denumirea generica de abordare prin venit sunt utilizate diverse
metode pentru indicarea valorii, toate acestea avand ca o caracteristicd comuna faptul ca 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 forma de chirie; in
cazul unei cladiri ocupate de proprietar, ar putea fi o chirie asumata (sau chirie evitatd), determinata
pe baza costului care ar fi suportat de proprietar pentru a inchiria un spatiu echivalent. In cazul in
care o cladire este specializatd numai pentru un anumit tip de activitate comerciala, venitul este
deseori reprezentat de fluxul de numerar efectiv sau cel potential, provenit din activitatea comerciala,
care ar reveni proprietarului acelei cladiri. Utilizarea potentialului comercial al proprietatii
imobiliare, pentru a indica valoarea acesteia, este cunoscuta sub denumirea uzuald de ,,metoda
profiturilor™.

C17. Fluxul de venit identificat este utilizat apoi pentru a indica valoarea printr-un proces de
capitalizare. Un flux de venit, care este probabil sd ramana constant, poate fi capitalizat prin
aplicarea unui singur multiplicator, deseori cunoscut sub denumirea de rata de capitalizare. Acesta
reprezintd castigul sau ,randamentul” pe care un investitor l-ar astepta sau castigul teoretic pe care
un proprietar ocupant l-ar astepta sa reflecte valoarea banilor in timp, precum si riscurile si
recompensele proprietarului. Aceastd metoda, cunoscutd sub denumirea uzuald de metoda
randamentului cu toate riscurile incluse (engl. all risks yield method), este rapida i simpla, dar
utilizarea ei nu poate fi credibild in situatia cd, in perioadele viitoare, venitul se asteapti s se
modifice intr-o médsurd mai mare decit se asteapta pe piata sau in cazul in care este necesari o
analizd mai sofisticatd a riscului.

C18. In astfel de cazuri, se pot utiliza diferite modele ale fluxului de numerar actualizat. Acestea
diferd Tn mod semnificativ, dar au drept caracteristica de bazi faptul ci venitul net, dintr-o perioada
viitoare definitd, se aduce la valoarea actualizatd prin utilizarea unei rate de actualizare. Suma
valorilor actualizate, din perioadele individualizate, reprezinta valoarea capitalului. Ca si in cazul
metodei randamentului cu toate riscurile incluse, rata de actualizare aferenta unui model al fluxului
de numerar actualizat se va baza pe valoarea banilor in timp, precum si pe riscurile si recompensele
proprietarului, atasate fluxului de numerar in cauza.

C19. Randamentul sau rata de actualizare comentate mai sus vor fi determinate de obiectivul
evaludrii. Dacd obiectivul este de a stabili valoarea pentru un anumit proprietar sau pentru un
proprietar potential, in baza criteriilor de investitii proprii ale acestora, rata utilizati poate reflecta
rata rentabilitdtii cerutd de acestia sau costul mediu ponderat al capitalului. Daca scopul este
estimarea valorii de piafd, rata va proveni din examinarea rentabilitatilor implicite din pretul platit
pentru drepturile asupra proprietdtii imobiliare tranzactionate pe piata, intre participantii pe piata.
C20. Rata de actualizare adecvati ar trebui sa fie determinata in urma analizei ratelor implicite in
tranzactiile de piatd. Cand acest lucru nu este posibil, se poate construi o ratd de actualizare adecvata
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plecind de la o ,,ratd fird risc” a rentabilitétii, corectatd pentru riscurile i oportu /ﬁl’tﬁ;ﬁ'e adl{l,_
specifice dreptului particular asupra proprietatii imobiliare. \
C21. Randamentul adecvat sau rata de actualizare adecvata vor depinde si de fgptﬁl daca datele de "
intrare utilizate pentru venit sau pentru fluxurile de numerar utilizate se expri h in niveluri curenteﬂ

(termeni reali) sau daca previziunile au fost ficute cu includerea inflatiei sau deﬂatwl v11toare P
asteptate. N "f" ’:
Abordarea prin cost C22. Aceastd abordare este Tn general aplicatd pentru evaluarea dreptu/ ilor
asupra proprietd{ii imobiliare, prin metoda costului de inlocuire net (dupa deducerea deprecierii ).
Ea se utilizeazd cind nu exista fie nicio dovada a preturilor de tranzactionare pentru proprietati
similare, fie niciun flux de venit identificabil, real sau teoretic, care ar reveni titularului dreptului.
Aceastd abordare se utilizeaza In principal pentru evaluarea proprietatii imobiliare specializate, adica
a proprietafii imobiliare care se vinde rar sau chiar nu se vinde pe piatd, cu exceptia cazului in care se
vinde intreprinderea sau entitatea din care face parte.

C 23. Prima etapi soliciti calcularea unui cost de inlocuire. In mod normal, acesta reprezinti costul
de nlocuire a proprietitii cu un echivalent modern, la data evaludrii. O exceptie este cazul in care ar
fi necesar ca o proprietate echivalenta sa fie o replicd a proprietatii subiect pentru a furniza aceeasi
utilitate unui participant pe piatd, caz in care costul de inlocuire ar fi mai degraba cel de reproducere
sau de reconstruire a cladirii subiect, decét cel de tnlocuire cu un echivalent modern. Costul de
inlocuire este necesar sa reflecte toate costurile incidentale, cum ar fi valoarea terenului,
infrastructura, onorariile pentru proiectare si cheltuielile de finantare care ar fi suportate de un
participant pe piata, pentru producerea unui activ echivalent,

C24. Costul echivalentului modern se corecteaza apoi pentru depreciere. Scopul corectiei pentru
depreciere este acela de a estima cu cét ar fi mai putin valoroasi proprietatea subiect pentru un
potential cumparitor fatd de echivalentul siu modern. Deprecierea ia in considerare starea fizici,
utilitatea functionald si economica a proprietatii subiect, in comparatie cu echivalentul siau modern.

Aplicabilitatea si limitirile tehnicilor de evaluare a terenului
1. Comparatia directdi
PROCEDURA - Vinzirile de loturi vacante similare sunt analizate, comparate, corectate pentru a
oferii o valoare a terenului evaluat.
APLICABILITATE — Comparatia direct este tehnica cea mai utilizata pentru evaluarea terenului si
este metoda preferatd ce se utilizeazd atunci cind existd suficiente informatii despre vénzari
comparabile.
RESTRICTII — lipsa vénzirilor si a datelor de comparatie pot subtia argumentele pentru sustinerea
valorii estimate.
2 Extractia
PROCEDURA - Costul net al amenajarilor terenului si constructiilor se scade din pretul total de
vénzare al proprietdtii pentru a se ajunge la valoarea terenului.
APLICABILITATE - Aceastd tehnicd se aplicd atunci cind contribufia cladirii este in general
scazutd si relativ usor de identificat, aceastd tehnici este frecvent utilizatd in zonele rurale.
RESTRICTII — Evaluatorul trebuie sd poatd determina contributia valorii constructiilor, estimate la
costul lor net.
3 Alocarea
PROCEDURA - Raportul dintre valoarea terenului si valoarea proprietitii este determinat din
analiza vinzarilor comparabile si este aplicat preful de vanzare al proprietdfii in cauzd pentru a se
ajunge la valoarea terenului
APLICABILITATE - Se aplicd atunci cind numarul vinzirilor de terenuri libere este inadecvat.
Este necesard mai degrabd verificarea caracterului rezonabil decit opinia formald asupra valorii
terenului.
RESTRICTII — Metoda alocérii nu determind valori de mare credibilitate si este rar utilizatd ca o
primd tehnica de evaluare a terenului. De asemenea, raporturile dintre valoarea terenului si valoarea
totald a proprietafii sunt dificil de stabilit.
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4.Tehnica reziduald Vo A o\
PROCEDURA - Venitul net din exploatare atribuit terenului este capltahzarea terenuiul conforma
cu piata, pentru a se face o estimare a valorii
APLICABILITATE — Aceasta tehnicd se poate aplica doar pentru a testa fezablhtatea ut1llzar110r
alternative ale unui anumit amplasament in analiza celei mai bune utilizdri sau cand nu existd
informatii despre vanzarile de teren :
RESTRICTII — Aceastd tehnicd este consideratd de justifie ca fiind prea speculatlva pentru a
determina o valoare a terenului credibild. Trebuie respectate urmitoarele conditii , valoare cladirilor
este cunoscutd sau poate fi estimatd cu acuratete, venitul net din exploatarea proprietitii este
cunoscut sau poate fi estimat, atit ratele de capitalizare ale cladirilor cit si ale terenului sunt
disponibile pe piata.
5 Capitalizarea rentei funciare
PROCEDURA - Rata de capitalizare derivati din piata se aplica rentei funciare a proprietatii
respective
APLICABILITATE — Metoda se foloseste cidnd rentele, ratele, si factorii comparabili se pot
determina din analiza vanzarilor de teren inchiriat (arendat )
RESTRICTII — Poate fi necesard o corectie a valorii pentru a reflecta drepturile de proprietate atunci
cind renta specificatd Tn contract este diferitd de renta de piata.
6.Analiza parceldrii §i dezvoltdrii
PROCEDURA - Costurile directe si indirecte, precum si profilul investitorului se scad din estimarea
pretului brut de vinzare anticipat al loturilor finalizate iar veniturile estimate se actualizeazi cu o rata
derivata din piatd pentru perioada de dezvoltare i absorbtie.
APLICABILITATE - Tehnica se aplicd cand terenul liber are potential de dezvoltare ca parceld,
aceasta reprezentand cea mai buna utilizare a terenului.
RESTRICTII — Analiza fluxului de numerar necesitd multe informatii referitoare la vinzarea 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 pe
strada Splaiului nr.4, bl.371, ap.1, municipiul Ploiesti, judet Prahova cu suprafatd de 7,44 mp
proprietatea municipiului Ploiesti, judet Prahova. Terenul este propus pentru concesionare in
vederea edificérii unui balcon.

5.2. Cea mai buna utilizare

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

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

Cea mai buni utilizare este determinatd de fortele competitive de pe piatd. Analiza se poate realiza in
doud cazuri: (1) cea mai buna utilizare a terenului considerat liber si (2) cea mai buna utilizare a
terenului construit.

Existd patru conditii care trebuie respectate simultan, prin prisma cdrora se realizeazd aceastd
analiza. Cea mai bund utilizare trebuie sa fie: admisibild legal, fizic posibild, financiar fezabild si
maxim productivd.

Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber presupune cé terenul este liber sau poate fi eliberat
prin demolarea constructiilor. In aceastd ipoteza pot fi identificate utiliziri care creeaza valoare,
evaluatorul putind incepe selectia de la proprietiti comparabile si sa estimeze valoarea terenului.
Imobilele existente in zond sunt de natura spatii rezidentiale se doreste ca terenul sa fie concesionat,
terenul este liber. CMBU este cea de edificare balcon.
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5.3. Evaluarea proprietitii
5.3.1. Evaluarea terenului prin metoda comparatiilor directe

metoda globald care aplicd informatiile culese urmarind raportul cerere- oferta I‘Je pla;a’qux/(;yb‘ﬂlara
reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeazi pe valorile umtané!a%ﬁultate in
urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona.

Metoda comparatiilor de piafd isi are baza in analiza piefei si utilizeazd analiza comparativa,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare, comparand
apoi aceste proprietéti cu cea “de evaluat”.

Premiza majord a metodei este aceea ci valoarea de piatd a unei proprietéti imobiliare este in relatie
directd cu preturile de tranzactionare a unor proprieti{i competitive si comparabile. Analiza
comparativd se bazeazd pe asemdndrile si diferentele intre proprietati, intre elementele care
influenteazd preturile de tranzactie.

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

Pentru estimarea valorii proprietatii prin aceastd metodd, evaluatorul a apelat la informatiile
provenite din tranzactiile de proprietéti asimilabile celui de evaluat, analizind ofertele existente in
publicatiile de specialitate si pe site-urile agentiilor imobiliare ( www.imobiliare.ro), la data evaluarii
exista citeva oferte pentru terenuri care sunt sintetizate in tabelul urmator:

Situarea Suprafata Front stradal Utilitati Constructie Pret/ mp
terenului pe teren
Ploiesti 1.502,00 mp 17,05 m toate Nu 38,61 EUR/mp
Ploiesti 500,00 mp 15,00 m toate Nu 95,00 EUR/mp
Ploiesti 910,00 mp 11,00 m partial Nu 100,00 EUR/mp
Ploiesti 1.300 mp 100,00 m partial Nu 70,00 EUR/mp
Terenul evaluat:
Situarea terenului Suprafata Front stradal Utilitati Pret/ mp
Ploiesti ( total bloc) 369,00 mp - da
concesiune 7,44 mp

valoarea proprietitii evaluate = pretul proprietitii comparabile + corectii
Valoarea de piati terenului prin metoda comparatiei, este:
1.264 LEI = 283 EURO
(169,88 LEI / mp = 38,00 EURO / mp )

Valoarea nu contine TVA
curs LEI / EURO =4,4705 LEI din 10.09.2013

Elemente de comparatie Subiect Comp.1 Comp.2 Comp.2 Comp.4
Adress Ploiesti - Ploiesti - Ploiesti - Pl;:)?; i Ploiesti -
str.Splaiului | zona Rudului | zona Albert N zona Réfov
Marasesti
Suprafata 369,00 1.502,00 500,00 910,00 1.300,00
Front stradal (ml) - 17,05 15,00 11,00 100,00
Acces un front un front un front doua fronturi un front
Data 10.09.2013 10.09.2013 10.09.2013 10.09.2013 10.09.2013
Pret de oferti/vanzare 38,61 95,00 100,00 70,00
(€/mp)
1 | Tip tranzactie oferta oferta oferta oferta
Corectie % -15% -15% -15% -15%
Corectie (€/mp) -5,79 -14,25 -15,00 -10,50
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Pret corectat (€/mp) 32,82 80,75 85,00 —|'" 59,50
2 | Dreptul la proprietate deplin deplin deplin déplin/ | déplin
Corectie (€/mp) 0 0 o210 /7ty |9 '
Pret corectat (€/mp) 32,82 80,75 ~'85,00° |/ 59:80
3 %Z?:)lw depiag 10092013 | 10092013 | 10.09.2013 | 10092013 | 10092013
Corectie (&/mp) 0,00 0,00 0,00 L 44" 0,00
Pref corectat (€/mp) 32,82 80,75 85,00 59,50
4 | Conditii de finantare cash cash cash cash cash
Corectie (€/mp) 0 0 0 0
Pret corectat (€/mp) 32,82 80,75 85,00 59,50
5 | Conditii de vinzare concesionar liber liber liber liber
Corectie % -25% -25% -25% 25%
Corectie (€/mp) -8,20 -20,19 -21,25 -14,88
Pret corectat (€/mp) 24,61 60,56 63,75 44,63
6 | Zonare semicentral inferior superior superior superior
Corectie % 5% 0% 0% 0%
Corectie (€/mp) 1,23 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (€/mp) 25,84 60,56 63,75 44,63
7| Tip Cota indiviza Coqstrugtii Coqstrug;ii Cor'lstrucfgii Cor_nstruqii
rezidential rezidential rezidential rezidential
E?ftffpﬁta) 20% 20% 20% 20%
Corectie (€/mp) -5,17 -12,11 -12,75 -8,93
Pret corectat (€/mp) 20,68 48,45 51,00 35,70
8 | Utilitati toate da da da da
Corectie (€/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (€/mp) 20,68 48,45 51,00 35,70
9 | Construit construit liber liber liber liber
Corectie (€/mp) -10,00 -10,00 -10,00 -10,00
Pret corectat (€/mp) 10,68 38,45 41,00 25,70
10 | Front stradal - 17,05 15,00 11,00 100,00
Corectie % 0% 0% 0% 0%
Corectie (€/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pref corectat (€/mp) 10,68 38,45 41,00 25,70
11 | Suprafatd 369,00 1.502 500 910 1.300
Concesionat 7,44
Corectie % -11,33% -1,31% -5,41% 9,31%
Corectie (€/mp) -1,21 -0,50 -2,22 -2,39
Pret corectat (€/mp) 9,47 37,95 38,78 23,31
PRET CORECTAT (€/mp) 9,47 37,95 38,78 23,31
CORECTIA TOT.NETA -29,14 -57,05 -61,22 -46,69
CORECTIA TOT.NETA % -75% -60% -61% -67 %
CORECTIA TOT.BRUTA ABSOLUTA (€) 31,61 57,05 61,22 46,69
?%))RECTIA TOT. BRUTA ABSOLUTA 96,30 % 70,65% 72,02% 78,48%
VALOARE PROPUSA (€/mp) 38,00
VALOARE PROPUSA (Lei/mp) 169,88
VALOARE TOTALA TEREN (Lei) 1.263,91
VALOARE TOTALA TEREN (€) 282,72

Corectia brutd procentuala cea mai mica este la C.2, deci valoarea propusa este 38,00 Lei/mp
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Justificarea corectiilor : Suprafata de 369,00 mp este suprafata totald a bloyﬁ
Tipul tranzactiei — s-a aplicat o corectie de — 15% fiind consideratd marj g,%/n/e;g
tranzactie “/;c‘:} / 7\
Dreptul la proprietate — preul tranzactiei este intodeauna bazat pe-frant mitered’ dﬁ@ﬁ;r lui de
proprietate. Proprietatea subiect este ocupatd de proprietar. Proprietégilé‘-ﬁcagabé@bﬁé §y‘fﬁtf}1'ibere la
vanzare, astfel corectia va fi nuld, proprietatea subiect fiind considerata libefd lgvanzareh: ™
Conditiile de vanzare — subiectul va fi concesionat, comparabilele fiind la \%Zéﬁ‘ﬁ%gi‘ﬁ se aplicd o
corectie de -20%

Zonare — Incadrarea terenului In functie de zona, terenurile comparabile fiind in zone similare sau in
zone inferiare se aplica o corectie de 5%

Tip teren — s-au aplicat corectii de -20%

Utilitdti — nu s-au aplicat corectii

Construit — terenul subiect este liber dar suprafata de referintd este cota indivizd a blocului de
locuinte

Front stradal — nu s-au aplicat corectii

Suprafata — s-au aplicat corectii procentuale pentru diferentele de suprafata

5.4.STABILIREA REDEVENTEI

Conform prevederilor legale " Limita minimd a prefului concesiunii se stabileste, dupd caz, prin
hotdrdrea Consiliului Judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a Consiliului
Local, astfel incdt sd asigure recuperarea prefului de vinzare al terenului, in conditii de piatd, la
care se adaugd costul lucrdrilor de infrastructurd aferente ".

in conditiile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri suplimentare, deci limita

minima a concesiunii se va stabili astfel incat sa asigure numai recuperarea in 25 de ani a pretului de
vanzare a terenului.

Valoarea este un concept economic referitor la pretul cel mai probabil, convenit de vanzatorii si
cumpardtorii unui bun sau serviciu, disponibil pentru cumpérare. Valoarea nu reprezinta un fapt, ci o
estimare a celui mai probabil pref care va fi platit pentru bunuri sau servicii, la 0 anumita data, in
conformitate cu o anumita definitie a valorii. Valoarea estimati este subiectivi. Ea este rezultatul
analizelor evaluatorului si se bazeaza pe ipotezele si conditiile limitative enuntate in raport. Desi
estimdrile facute s-au bazat pe cercetirile noastre si pe informatiile care ne-au fost furnizate,
evaluatorul nu garanteazd indeplinirea exactd a acestora datoritd modificarilor majore ce pot
interveni pe piatd intr-un interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni in tranzactia
unei proprietdti. Astfel, valoarea estimata de noi in urma evaludrii proprietdtii trebuie considerata ca
fiind ,,cea mai buna estimare” a valorii proprietatii in conditiile date de definitia Valorii de Piat4, asa
cum apare ea in Standardele Internationale de Evaluare.

1. VALOARE TEREN = 283,00 EURO
2. PERIOADA DE RECUPERARE A VALORII TERENULUI = 25 ANI
3. DURATA CONCESIONARII = 49 ANI

4. REDEVENTA TEREN =283,00: 25 = 11,32 EURO/AN
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Capitolul 6 \ fird (-'l"::- /
RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORLZLUI . q /

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

Valoarea a fost exprimatd f{indnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice
menfionate In raport.

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport.

Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata.

Valoarea este o predictie.

In concluzie :

Valoarea terenului este :
1.264 LEI = 283 EURO
(169,88 LEI / mp = 38,00 EURO /mp )

Valoarea nu contine TVA
curs LEI / EURO =4,4705 LEI din 10.09.2013

Valoarea redeventei este :
50,56 LEI/AN = 11,32 EURO/AN

Valoarea nu contine TVA
curs LEI/ EURO =4,4705 LEI din 10.09.2013

Data: 10.09.2013 Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu
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MUNICIPIUL PLOTERT]
TNREGIS’ERARE

U 9Ju7
........... 3}&-},&?.&%-.?&"ﬁ.-...-...........-. J

Domnule Primar,

s =100 0T A=,
o Subsemnatui(a).../.f;éé@..ﬂﬁ.’@@ﬂ.f?.‘.“?z.?}a‘,, domiciliat(a) in
Lprsn Cstr, APl Cnr. 4 bl. 3L, sc. .,

Anexez urmatoarele copii xerox:

© Certificatul de urbanism si avizele impuse prin acesta;

Actul de proprietate asupra locuintei;

%4 Plan de amplasament intocmit de o persoana fizica
autorizata cu evidentierea suprafetei terenului solicitat
pentru concesionare; ,

$) Proiectul balconului propus si intocmit de CONSPROIECT;

&) Copie B.L/C.I

L. © ARVOE 306

Data, Semnatura,

10,08 203 | | C:Q(J‘%/bé—

Domnului Primar al Municipiului Ploiesti



ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
PRIMARIA MENICIPIULUI PLOTES

Nr. 300955  din ‘
CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 238 Din; g 5 MgE 2013

In scopul:
CONSTRUIRE BALCON PARTER .
Ca unmare cererii adresate de TUDOR-TABIRCA PETRUTA ,
cu domicitiul\sediul in judetul - PRAHOVA , localitatea PLOIESTI X
satul - sectorul ___=____, cod postal - ,
strada STR. SPLAIULUL AL 4 bl 37L ,
se - et~ ,ap. 1 ,tel/fax - , e-mail - \
' 51 TUDOR-TABIRCA RADU-VALENTIN »
— cu domiciliuhsediul in judetul Prahova . localitatea PLOIESTI
L satul - , sectorul - codpostal -
- sat/strada STR. Tamavei nr. 1 bl Al )
SC.____ " et - ,ap. . 131 |
inregistrata la nr. 300955 din 19-02-2013 ,
Pentru imobiilul — teren sifsau constructii — situat in judetul Prahova, Municipul Ploiesti,
satul — - sectorul _ - ,cod postal: -
strada str. SPLAIULUL a4 bl 3L
se. _ A Let._ P ap._ 1 | sauidentificat prin: -
in temeiul reglementarilor documentatiei de urbanismnr. 209 / 1999
faza PUG aprobata prin  Hotararea Consiliuiui Local nr. 209/1939

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

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC
Imobilul se afla situat in intravilanul municipiului Ploiesti si este proprietate particulata conform €VC cu ipoteca in

favoarea BCR nr.5029/22.11,2012. )
Terenurile pe care se vor construi balcoanele, sunt proprietatea municipibui Plojesti.

2. REGIMUL ECONOMIC

Folosinta actuala a terenului: curti-constructii
Destinatiastabilita prin planurile urbanistice actuale : zona rezidentiala cu cladiri cu mai mult de doua niveluri,
locuinte colective; inclusiv functiuni complementare.

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

3. REGIMUE TEHNIC

UTR.-N.11/18ex; (POT = 50% ; CUT = 1,50). P

Se recomanda ca documentatia tehnica sa fie intocmita de SC CONSPROIECT SA, proiectantul initiakal blocului,
conformcompetentelor.stabilite de Legea nr.50/1991, republicata, in conformitate cu P.U.G. 8i R.LU. aprobate de
H.CL. nr.209/1999"

In cazulin care documentatia tehnica va fi intocmita de alt proiectant autorizat, se va solicita acordul SC

CONSPROIECT Ss_A, conform prevederilor Legii nr, 10/1995 privind calitatea in constructii, cu modificarile si
completarile ulterioare.

Intocm itz LUDY RUXANDRA-ADRIANA - REFERENT DE SPECIALITA TE, 15-03-2013 i)m 1
Verificat: CHIROIU DANIELA-OCTAVIA - SEF SER VICHgo



b) dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, sau, dupa caz, exirasul de plan
cadastral actualizat |2 zi si extrasul de carte funciara de informare actualizat la zi, in cazul in care
legea nu dispune altfel (copie legalizata);

¢) documentatia tehnica - D.T., dupa caz:
ODTAC. {J DT.OE OD.T.AD.

d) avizele si acordurile stahilitae prin certificatul de urbanism:
d.1). avize si acorduri privind utilitatile urbane si infrastructura;

] alimentare cu apa M paze naturale Alte avize/acorduri
b canalizare ] . [ telefonizare O
[ alimentare cu energie electrica [ salubritate
[ alimentare cu energie termica O transport urban .
d.2) avize si acorduri privind:
[J securitatea la incendiu O protectie civila (] sanatatea populatiei

d.3) avizele / acordurile specifice ale administratiei publice centrale si/ sau ale serviciilor descentralizate ale acestora:
- INSPECTORATUL DE STAT IN CONSTRUCTI
O d.4) Studii de specialitate

AVIZ RASP PRIVIND PLANUL DE ELIMINARE A DESEURILOR PROVENITE DIN LUCRARI DE
CONSTRUIRE SI DEMOLARY
Acordul proiectantului initial sau expertiza tehnica
Plan pe suport topografic vizat de O.C.P.L Prahova, conform Legii nr.50/1991, republicata - actualizat la =i;

€) punctul de vedere/actul administratival autoritatii competente pentru protectia mediului (copie);

) - nu este cazul

f) dovada inregistrarii proiectului 1a Ordinul Arhitectilor din Romania {1 exemplar original);

g) documentele de plata ale urmatoarelor taxe (copie):
taxa timbru arhitectura 0.0005 din valoarea lucrarilor -
taxa emitere autorizatie de construire 0.005 din valoarea lerarilor

NOTA: Documentatia tehnica (in 2 exetmplare ORIGINALE) va avea cadrul continut stabilit prin Anexa | din Legea
nr.50/1991 republicta si actualizata, in conformitate cu HGR nr.925/1995, Legea nr.184/2001, Codul Civil republicat
siintrat in vigoare la 01.11.2011, OMS nr.536/1997, Legea nr.114/1995.

- plan anexa [a actul de proptietate;
- rezolvarea situatiei juridice 2 terenuluj afectat de balcon ;

Prezentul certificat de urbanism are v}a}gt&ﬁ%ﬂ luni de 1a data emiterii.

P AN‘A
PRIVAR, /5% SECRETAR,
{ ’ IULIANBADESCLY < oW> IACOB OANA-CRISTINA
)

W e\ .0
- ’
i "IPLS’%? NEAGU RITA/MARCELA

Achitat taxa de 6 lei, conform chitantei nr, 660220 din 19-02-2013

Prezentul certificat de urbanisma fost transmis solicitantelui direct / prin posta la data de

w

Intoem it: LUDU RUXANDRA-ADRIANA - REFERENT DE SPECIALITATE, 15-03-2013 @
Verificat: CHIROIU DANIELA-OCTAVIA - SEF SERVI -
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CONTRACT DE VANZARE CUMPARARE

Subsemnatii DRAGHICI DRAGO$ RADU, cetitean roméan, CNP —
1740807293104, cu domiciliul in mun. Ploiesti, str. Splaiului, nr. 4, bl.37L,
ap.1, jud. Prahova, identificat cu CI seria PH nr. 830527/13.04.2009
eliberatd de SPCLEP Ploiesti si DRAGHICI ANDREEA WMADALINA,
cetatean romén, CNP - 2730120293120, cu domiciliul in mun. Ploiesti,
str. Splaiului, nr. 4, bl.37L, ap.1, jud. Prahova, identificata cu Cl seria PH
nr. 521973/18.01.2005 eliberatd de Pol. mun. Ploiesti, soli (céséatoriti in
regimul comunitatii legale), declardm c& vindem catre TUDOR -
TABIRCA RADU — VALENTIN, CNP — 1740917100028, domiciliat in mun.
Ploiesti, str. Tirnave, nr. 1, bl. A1, sc. |, et. 2 ap. 131, Jud. Prahova,
identificat cu Cl seria PH nr. 690620/15.086.2007 eliberata de SPCLEP
Ploiesti si TUDOR — TABIRCA PETRUTA, CNP — 2780303214613,
domiciliatd in mun. Ploiesti, str. Tirnave, nr. 1, bl. A1, sc. |, et. 2 ap. 131,
Jud. Prahova, identificatd cu Cl seria PH nr. 388327/29.05.2003 eliberata
de pol. Ploiesgti, soti (casdtoriti in regimul comunitatii legale)
apartamentul, proprietatea noastra, situat In mun. Ploiesti, str. Splaiului,
nr. 4, bl.37L, parter, ap.1, jud.Prahova, compus din patru camere de
locuit si dependinte, in suprafata utila de 79,55 m.p., suprafata construita
masuratd de 94,32 m.p., suprafata construitd din acte fiind de 108 m.p.,
precum si cota indiviza de 5,58 % din partile si dependintele comune ale
imobilului, impreuna cu dreptul de folosintd asupra terenului aferent in
suprafatd indivizd de 20,55 m.p., care este proprietate de stat, urmand
regimul prevazut de art. 36 din Legea nr. 18/19¢1, republicata-----

Apartamentul de mai sus are numar cadastral 9486/37L;A;1 si este
inscris in CF a loc Ploiesti nr. 120517-C1-U1(provenita din conversia de pe
hartie a CF nr. 7351/l), conform incheierii nr. 2193/02.02.2005 eliberata de
Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Prahova — Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara.

Noi, vanzatorii, am dobandit apartamentul descris mai sus, prin
cumparare, in timpul casatoriei noastre, conform contractului de vanzare
cumparare autentificat sub nr. 265/01.02.2005 de notar public Minea
Octavian cu sediul biroului in mun. Ploiesti.-—--

Prin autorizatia de construire nr. 1152/2C.11.2006 si procesul verbai
de receptie la terminarea lucrérilor nr. 1152/26.11.2006 din data de
15.05.2007, ambele eliberate de Primaria mun. Ploiesti, s-a efectuat
recompartimentarea interioara a apartamentuiui de mai sus, notata in
Cartea Funciara prin incheierea nr. 59901/23.10.2007 eliberata de Oficiul
de Cadastru si Publicitate Imobiliara Prahova — Biroul de Cadastru si
Publicitate Imabiliara.

Vanzarea se face in executarea obligatilor asumate prin
promisiunea bilaterala de véanzare cumparare autentificata sub nr.
4920/16.11.2012 de acest birou notarial.

Noi, vanzatorii, declaram pe proprie raspundere, cunoscénd
sanctiunile prevazute art 282 Cod Penal privind falsul in declaratie, ca
suntem casatoriti de la data de 15.01.2005 in regimul comunitatii legale si
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incepand cu data de 01.10.2011 si pana in prezent, nu am incheiat nicio
conventie de schimbare a regimului matrimonial. .
Nol, cumparatorii, declaram ca avem cunostinia de cele aratate de
vanzatori, cu privire ia provenienta apartamentului descris mai sus si stim
cd cele declarate sunt adevarate.
Preful vanzérii este de 71.500(saptezeci si unu de mii cinci sute
euro)EUR din care noi, vanzatorii declarsm ca am primit suma de
21.500(douazeci si unu de mii cinci sute euroc)EUR prin virament
banear, in baza promisiunii bilaterale de vanzare cumparare sus invocata,
iar diferenta de pret in suma de 50.000(cincizeci de mii euro)EUR,
urmeaza sa o primim prin  virament bancar, in  contul nr.
RO96INGB0000999903320269 deschis pe numele meu, al vanzitoarei,
DRAGHICI ANDREEA MADALINA Ia ING BANK N.V. Amsterdam astizi,
data autentificgrii prezentului act (in functie de circuitul bancar specific), cu
acordul sotului DRAGHICI DRAGOS RADU.
Cheltuielile ocazionate cu perfectarea contractului sunt suportate
astfel: onorariul notarial si tariful de intabulare de catre cumpéaritori, iar
impozitul pe venitul realizat din transferul proprietatilor imobiliare din
patrimoniul personal de cétre vanzatori. .
Transmisiunea proprietatii cu toate atributele sale si predares
imobilului, Tmpreuns cu tot ceea ce este necesar pentru exercitarea libers
si nefngradita a posesiei, pe care l-am eliberat de toate bunurile mobile ale
subsemnatilor vanzatori, se face astazi data autentificarii contractului, —-
Noi, vanzatorii, garantim pe cumparatori contra evictiunii si a vigiilor
imobilului conform prevederilor art. 1695 si art. 1707 Nec. A fost indeplinita
de catre cumpdrétori obligatia de verificare a starii in care se afi3 bunul
imobil la momentul predarii pentru a descoperi viciile aparente, pe care noi,
vanzatorii avem obligatia s3 le remediem de Indata, precum si eventualele
vicii ascunse.
Noi, TUDOR - TABIRCA RADU - VALENTIN si TUDOR —
TABIRCA PETRUTA declarim c3 am cumpdrat de la DRAGHICI
DRAGOS RADU si DRAGHICI ANDREEA MADALINA, apartamentul
descris mai sus cu pretul de 71.500(saptezeci si unu de mii cinci sute
euro)EUR, pe care l-am achitat integral, prin virament bancar, vanzatorilor,
in medul aratat mai sus.
Noi, cumparatorii, declardm pe proprie raspundere, cunoscand
sanctiunile prevazute art 282 Cod Penal privind falsul in declaratie, ca
suntem césatoriti de la data de 10.05.2003 in regimul comunitatii legale si
incepand cu data de 01.10,.2011- $i pané in prezent, nu am incheiat nicio
conventie de schimbare a regimului matrimonial.
Noi, vanzatorii, declaram c3 apartamentul ce se vinde este liber de
orice sarcini, cu exceptia ipotecii in favoarea BCR 8A, inregistrata sub nr.
28689/24.05.2011, asa cum rezulta din extrasui de carte funciara de
autentificare nr. 69027/14.11.2012 sliberat de Oficiul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Prahova — Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara
Ploiesti, ipotecd ce urmeazi a fi radiatd din Registrele de Carte Funciara

. concomitent cu intabularea contractului de vanzare cumpérare, intrucat -

creditul acordat de BCR SA Agentia Stefan Greceanu a fost achitat
integral, asa ocum rezultd din declaratia autentificata sub nr.
6025/21.11.2012 de acest birou notariai .
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Noi partile declaram c& au fost indeplinite prevederile art. 20 din
Legea nr. 230/2007 privind infiinfarea si functionarea asociatiilor de
proprietari, asa cum rezultd din dovada nr. 1/15.11.2012 eliberatd de
Asociatia de proprietari BL. 37 din mun. Ploiesti, str. Splaiului, nr. 4, jud.
Prahova.
Costul energiei electrice fumnizate pentru apartamentul ce face
obiectul prezentului contract, a fost achitat integral de catre vanzatori,
conform chitaniei seria PHCHI nr, 204753663/13.11.2012 eliberata de SC
ELECTRICA FURNIZARE SA, care a fost predata cumpdratorilor astéz,
data autentificarii prezentului contract.
Bunul imobil figureazd in evideniele fiscale ale Primariei mun.
Ploiesti si are impozitele si taxele de orice naturd achitate la zi, conform
certificatelor de atestare fiscala nr. 111554/14.11.2012 si nr.
111555/14.11.2012 eliberate de Serviciul Public Finante Locale. -—-----—--
Noi, cumpadratorii, am Iluat cunostinid de prevederile legii nr.
260/2008, privind asigurarea obligatorie a locuinfelor Tmpotriva
cutremurelor, alunscarilor de teren si inundatiilor, republicata, in sensul c&
suntem obligati s& confractdm o PAD (polita de asigurare Tmpotriva
dezastrelor naturale) pentru locuinta ce face obiectul prezentului contract In
termen de 5 zile lucrétoare de la data autentificarii prezentului contract. -
Noi, pariile, declardm cd ne-au fost aduse la cunostintd de catre
notarul public dispozitille Legii nr. 372/2005 privind performanta energetica
a cladiritor, cu modificgrile si completarile ulterioare, cunoastem ocbligatia
vanzatoriior de a pune la dispozitia cumparétarilor certificatul de
performanid energeticd a cladirii, Tnsd, noi, cumpdaraterii consimtim sa
dobéndim proprietatea imobilului, pe riscul nostru, asumandu-ne orice
raspundere cu privire la efectele produse prin nedetinerea informatiilor
cuprinse Tn certificatul de performania energetica a cladirii.
Noi, partile, am luat cunostintd de prevederile Legii nr. 241/2005
pentru combatersa evaziunii fiscale, de prevederile art. 1660 Cod Civil cu
privire la declararea unui pret serios, precum si de prevederile Legii nr.
656/2002 pentru prevenirea si sanctionarea spalarii banilor si declaram pe
proprie réspundere c3 preful mentionat in act este cel real.
Noi, vanzatorii, declaram pe proprie raspundere, cunoscand
prevederile art.292 Cod penal cu privire la falsul in declaratii ca
apartamentu! descris mai sus, nu a fost scos din circuitul civil, nu a facut
obiectul vreunui contract de comodat sau inchiriere, nu a mai facut obiectul
vreunui antecontract ori promisiune de vanzare, nu formeaza obiectul nici
unui litigiu pe rolul instantelor, nu este sechestrat judiciar si nu face obiectul
vreunei proceduri de restituire, nu face obiectul vreunui act juridic care sa
afecteze exercitarea exclusivd a tuturor prerogativelor decurgand din
dreptul de proprietate, nu este grevat de nicio sarcing, dezmembriminte
ale dreptului de proprietate constituite in favoarea unor terti in momentul
inchelerii prezentului contract, cu excepfia ipotecii sus mentionate si nu
este adus ca aport |a capitalul social al vreunei societati.
Noi, partile, declaram, ca toate obligatile asumate prin promisiunea
bilaterald de vanzare-cumpdrare sus mentionaif au fost executate de
ambele parti, nemaiavand pretentii reciproce rezultate din aceasta.-——--—--
Noi, cumpdratorii, stim ca operaliunea de fTnscriere In Cartea
Funciara a drepturilor dobéandite prin acest act se efectueazd conform Legii
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nr.499/2004 de Notarul Public Instrumentator si avem obligatia ca in
termen de 30 (treizeci) de zile sa efectudm inscrierea bunului imobil in
evidentele fiscale ale Primariei competente .

Noi, vanzatorii, ne declardm in mod expres de acord cu intabularea
dreptului de proprietate al cumpdaratorilor in cartea funciari a imobilului ce
formeaza obiectul prezentului inscris.

Prezentul contract este supus regimului matrimonial al comunitatii

legale.

Suma de 71.500 EUR a fost evaluata spre taxare la cursul BNR de
1EUR = 4,5339 lei, de astazi ,data autentificari prezentului act.-——---——--
Redactat, dactilografiat si autentificat la Biroul Notarului Public

Nicoleta Dragan din mun. Ploiesti, astizi, data autentificarii, in sase
exemplare.

VANZATORI:

DRAGHIC| DRAGOS RADU

DRAGHICI ANDREEA MADALINA / V-

/

TUDOR — TABIRCA RADU - VALENTIN

CUMPARATORI :

TUDOR - TABIRCA PETRUTA
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BIROUL NOTARULUI] PUBLIC

DRAGAN NICOLETA

Mun. Ploiesti, str. Cuza Voda, nr. 17, bl. D4,

parter, Jud. Prahova

Cod operator nr. 1465

Telefon/Fax 0244597533; E-mail bnp_nicoletadragan@yahoo.com

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR. ‘fD"zﬁ’
DATA: ANUL 2012 LUNA NOIEMBRIE ZIUA 22

In fata mea DRAGAN NICOLETA, notar public, la sediul biroului, s-au
prezentat:

DPRAGHICI DRAGOS RADU, CNP —~ 1740807293104, cu domiciliul
in mun, Plolesti, str. Splaiului, nr. 4, bl.37L, ap.1, jud. Prahova, identificat
cu Cl seria PH nr. 830527/13.04.2009 eliberatd de SPCLEP Ploiesti, n
nume propriu gi Lo

DRAGHICI ANDREEA MADALINA, CNP — 2730120293120, cu
domiciliul in mun. Ploiesti, str. Splaiului, nr. 4, bl.37L, ap.1, jud. Prahova,
identificatd cu Cl seria PH nr. 521973/18.01.2005 eliberati de Pol. mun.
Ploiesti, In nume propriu, in calitate de v&nzatori,

TUDOR — TABIRCA RADU — VALENTIN, CNP - 1740817100028,
domicifiat Tn mun. Ploiegti, str. Tirnave, nr. 1, bl. A1, sc. |, et. 2 ap. 131,
Jud. Prahova, identificat cu Cl seria PH nr. 690620/15.06.2007 eliberata de
SPCLEP Ploiesti, Tn nume propriu si

TUDOR — TABIRCA PETRUTA, CNP — 2780303214613, domiciliats
in mun. Plolegti, str. Tirnave, nr. 1, bl. A1, sc. |, et. 2 ap. 131, Jud. Prahova,
Identificata cu Cl seria PH nr. 388327/29.05.2003 eliberata de pol. Ploiesti,
in nume propriu, in calitate de cumparatori, care dupa citirea actului au
consimtit la autentificarea Iui si au semnat toate exemplarele Tn fata mea.

in temeiul art.8 lith din Legea nr. 36/1995 cu completarile si
modificérile ulterioare se deglarj autentic prezentuf inscris.

S-a ingasat impozit ZQ‘ E lei, din care __ 525 2eij achitat
cu BF nr. la Bugetul Consolidat, 229 2~ |ei achitat cu BF
nr. 5 la Bugetul Local. N

h367#60 _lei achitat cu chitanta nr 328 ¥4 ;~74§"

$-a perceput onorariul in suma de  2¥657 6 (7‘,,/119%2 '-n".,*n_
TVAinsums de 004, 6 Y i achitat cu bon fiscal nrf%( s 1

S-a perceput taxid de Publicitate Imobiliard in RN
P Ly TR S Ty



\ONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI
‘omisia nr. 2 — Valorificarea Patrimoniului, Servicii catre Populatie, Comert,
Turism, Agricultura, Promovare Operatiuni Comerciale

PROCES VERBAL
Tncheiat astazi 16.07 2013

Comisia este compusa din domnii consilieri: Dumitra Cristian, Ganea Cristian, Popa
Constantin, Popa Gheorghe, Bolocan Tulian
‘ La sedinta au participat reprezentantil Directiei de Gestiune Patrimoniu
Comisia s-a intrunit in vederea analizarii urmitoarelor solicitart:

Q_APITOLUL 1 — Compartiment Valorificare Patrimoniu, Dirigentie si
jarirea Comp ortariiin Timp a Constructiilor :

FT

r

Sectiunea A - Proiecte de hotarari ale Consiliutui Local al Municipiului Ploiesti

Sectiunea B- Solicitari diverse: 4
@ Cu privire la solicitarea de la Biroul Notarial Minea Octavian, va comunicam
matoarele:

Tntre Municipiul Ploiesti si Biroul Notarial Minea Octavian este incheiat Contractul de
sncesiune nr. 0173 1/29.03.2006. Obiectul contractului il reprezinta concesionarea terenului in
prafata de 36,00 mp, situat in Ploiesti, str. lon Maiorescu, FN.

Durata concesiunii este de 49 de ani, respectiv pana la data de 28.03.2055.

Prin adresa nr. 343 g/24.02.2010, Biroul Notarial Minea Octavian solicita cumpararea
renului in suprafata de 36 mp situat in Ploiesti, str. Ton Maiorescu, FN prin negociere
irecta.

Prin adresa nr. 343 8/27.04.2010 s-a comunicat faptul ca cerered referitoare la cumpararea
| renului nu poate fi solutionata in mod favorabil avand in vedere faptul ca in contractul de
[Concesiune nt este prevazuta posibilitatea concesionarului de a dobandi dreptul de proprietate
lasupra bunurilor de retur, respectiv asupra terenului concesionat, invocandu-se totodata
\yrmatoarele articole din contract: : -
| Art. 9, alin. 4, paragraf 2 din contract prevede faptul ca la incetarea contractului prin
ajungere la termen bunurile de retu, respectiv asupra tererulul concesionat — terenul In
suprafata de 36 mp- vor fl repartizate la Consiliul Local al Municipiului Ploiesti.

Potrivit art. 6 alin.3 din contract la incetarea contractului de concesiune prin ajungered la
termen concedentul are dreptul sa isi manifeste intentia de a dobandi bunurile de preluare si dea
solicita concesionarului incheierea contractului de ynzare-cumparare cu privire la aceste bunuri.

Art. 9, alin.1, 1it C) din contract prevede faptul ca la incetarea concesiunil concedentul are
posibilitatea de a prelua pe baza de proces _verbal si contract, bunurile de preluare rezultate 1
urma concesiunii si convenite intre partl. :

Prin adresa 0. 7238/ 19.04.2013 Biroul Notarial Minea Octavian revine cu solicitarea de
cumparare 2 terenului in suprafata de 36 mp, obiect al Contractului de Concesiune nf.

1
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Cu privire la solicitarea inaintata de doamna Tudor Tabirca Petruta , va comunicam

rele: :
" Ptin scrisoarea inregistrata la Municipiul Ploiesti la nr. 9537/30.05.2013, doamna Tudor
- ca Petruta a solicitat concesionarea terenului in suprafata de 7,44 mp., situat in Ploiesti,

u plaiului nr. 4bl.37L,ap.1 in vederea edificari unui balcon.

Prin adresa nr. 135/21.06.2013, Serviciul Aplicarea Legilor Proprietatii ne comunica

Ratoarele: .
: Potrivit suprapunerii planurilor vechi si noi al zonei, imobilul teren a carui concesionare
olicita, afecteaza imobilul ce purta adresa postala str.Brancoveanu Voda nr.12 actualmente

fipat de strada Spaijului si teren aferent blocului 37L.

£ Din verificarile efectuate in evidentele Serviciului Aplicarea Legilor Proprietatii, nu au

5t identificate cereri formulate in baza Legil 1r.18/1991,rep. pentru imobilul situate in Ploiesti
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% Bigncovea.nu Voda nr.12. - :
o Din verificarile efectuate in Registru Special aflat in evidentele aceluiasi serviciu s-a
Entificat cererea nr.470B/2005 prin care s-a solicitat imobilul din Ploiesti ,str.Brancoveanu

-
0da nr.12,
& 'Cererea nr.470/2005 a fost analizata si respinsa in sedinta din data de 16.01.2006 de
(«:}(ﬁm_itéig_;_Locala de Aplicare a Legii nr.1/2000 i finalizarea Legii 18/1991,modificate si
“--pmpletate prin Legea nr.247/2005, intrucat terenul. solicitat a fost expropriat pentru utilitate
{btica, conform Decretului nr.40/1979.
Lm’p_dtriva propunerii de respingere a cererii nr.470B/2005 nu sa formulat contestatie.In
#za de date a institutiei noastre figureaza formulate o notificare potrivit Legii 10/2001, ce are
22 obiect imobilul situate in Ploiesti stz Branconveanu Voda nr.8+12, inregistrata la Municipiul

2 11r.81747/2001.
Ca atare , notificarea sus amintita mu afecteaza imobilul.
Conform Certificatulul de Urbanism nr.23 8/05.04.2013, imobilul se afla situat in
ul municipiului Ploiesti si este proprietate particulara conform Contractului de Vinzare

arare cu ipoteca in favoarea BCR nr.5029/22.11.2012. .
<adresa-nr.633/27.06.2013 Serviciul Juridic Contencios,Contracie ne comunica ca
obilul situat in Ploiesti str. Splaiului nr.4,b137L, ap.1 mu sunt identificate in prezent

iﬁﬁéhtadg judecata. . T
esd nr.122/01.07.2013, Serviciul Inventariere Evidenta Bunuri din Domeniul Public
comunica faptul ca acesta face parte din domeniul public al Municipiului Plojesti,




1t Legii nr.213/1998, priirind bunurile proprietate publica, cu modificarile si completarile
jare. ' ' ' '
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Cu privire la solicitarea inaintata de doammna Vasilescu Rodica Daniela, va

#Constantin -
Scan Tulian
3 Gheorghe

% Rezultat

Uricam urmatoarele:
& Prin scrisoarea inregistrata la Municipiul Ploiesti la nr.136/2012, doamna Vasilescu
jonarea terenului situat in Ploiesti, strada Cameliei nr.1

jica Daniela a solicitat conces

9p1.47, ap.3, in vederea edificarii unui balcon.

; Prin adfesa nr.1 136/2013, Serviciul Inventariere si Evidenta Bunuri din Domeniul Public
;‘;nvat a comunicat faptul ca terenul solicitat face parte din domeniul publié al municipiului

jiesti, potrivit prevederilor Legii nr.213/1998 privind bunurile proprietate publica, cu
féhﬁcanle si completarile ulterioare. Totodata a comunicat faptul ca balconul este deja

ificat. -~ . : :

? _Prin_adresa nr.635/2013, Qerviciul Juridic Contencios, Contracte a comunicat faptul ca

Q)

E

Looa . e o - .
a in'prezent in evidentele serviciului nu au fost identificate actiuni pe rolul instantelor de

decata privind imobilul din strada Cameliei nr.1Ibis, bl.47, ap.3.

:; Prin adresa nr.12007/2013, Serviciul Aplicarea Legilor Proprietatii a comunicat faptul ca
2 - < . . . . . . R N .
Jurma verificarilor efectuate in baza de date a serviciului nu au fost identificate notificari
gmulatem baza Legii nr.10/2001 si nici cereri formulate in baza Legii nr. 247/2005 si Legii
= 18/1991, republicata, referitoare la suprafata de teren situata in Ploiesti, strada Cameliei
t1bis, bl47, ap.3. '

Q;E - Prin adresa nr.1136/07.06.2013, doamna Vasilescu Rodica Danield a transmis raportul de

gg;ﬁaluﬂé:é_ia_icﬁdc;mit pentru stabilirea pretului concesiunii.

w Conform. raportulul de evaluare intocmit de catre P.F.A. Bucur Alexandru , valoarea de
ga‘,tg:r:é_goﬁlanda_ta pentru terenul situat in strada Cameliei nr.1bis, bl.47, ap.3, in suprafata de
75 mip a fost stabilita la 2194 lei (585,06 lei/mp) echivalentul a 503 EURO (134 euro/mp),

%’ Lo T
‘zultand o redeventa anuala de 87,76 lei (2194 lei : 25 ani = 87,76 lei/an).
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14. In contractul de inchiriere, domnul Vlad Tulian Teodor figureaza impreuna cu sotia
anina.

cererea nr. 10031/ 10.06. 2013 domnul Vlad Tulian Teodor solicita trecerea titulaturii
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CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI
COMISIA DE SPECIALITATE NR. 2

COMISIA PENTRU VALORIFICAREA PATRIMONIULUI, SERVICII CATRE

POPULATIE, COMERT, TURISM, AGRICULTURA ST PROMOVARE OPERATIUNI
COMERCIALE |

RAPORT

Comisia a luat in discutii proiectul de hotérare privind concesionarea
directd a unui teren catre Tudor - Tabirca Petruta si Tudor Tabirca Radu -
Valentin in vederea extinderii apartamentului proprietate personala situat in
Ploiesti, strada Spaliului nr.4, bl.37L , ap.1, prin edificarea unui balcon
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PRESEDINTE, SECRETAR,

Cristian Mihai Ganea

Cristian Dumitru

&
Data: <5’ O9) 2p/3 /




