CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

EXPUNERE DE MOTIVE L7
la pr01ectul de hotarare privind concesionarea directa a unui teren catre Stoica ATexandru
si Stoica Vasilica Veronica in vederea extinderii apartamentului proprietate personala
situat in Ploiesti, strada Dealul cu Piatra nr.3, bl.28, sc.B, ap.24, parter,
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.

Stoica Alexandru si Stoica Vasilica Veronica, in calitate de proprietari al
apartamentului situat in Ploiesti, strada Dealul cu Piatra nr.3, bl.28, sc.B, ap.24, parter, in
baza contractului de vanzare - cumparare nr.34901 autentificat sub nr.26507/14.09.1992,
a solicitat prin adresa Iinregistrata la Municipiul Ploiesti la nr.9396/18.06.2013
concesionarea terenului in suprafata de 3,45 mp situat la adresa sus mentionata, in
vederea edificarii unui balcon.

Aviand in vedere cele prezentate precum si necesitatea de a atrage noi venituri la
bugetul local, propunem concesionarea terenului proprietatea Municipiului Ploiesti in
suprafata de 3,45 mp adiacent imobilului situat in Ploiesti, strada Dealul cu Piatra nr.3,
bl.28, sc.B, ap.24, parter catre Stoica Alexandru si Stoica Vasilica Veronica, 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.
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RAPORT DE SPECIALITATE
la proiectul de hotarare privind concesionarea directd a unui teren catre Stoica Alexandru
si Stoica Vasilica Veronica in vederea extinderii apartamentului proprietate personala
situat in Ploiesti, strada Dealul cu Piatra, nr.3, bl.28, sc.B, ap.24, 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.9396/18.06.2013, cu documentatia aferenta anexata, Stoica
Alexandru si Stoica Vasilica Veronica in calitate de proprietari, in baza contractului de
vanzare - cumparare nr.34901 autentificat sub nr.26507/1992, al apartamentului situat in
Ploiesti strada Dealul cu Piatra nr.3, bl.28,sc.B, ap.24, parter, solicita concesionarea
terenului n suprafata de 3,45 mp in vederea edificarii unui balcon.

Terenul 1n suprafata de 3,45 mp adiacent apartamentului situat In Ploiesti, strada
Dealul cu Piatra nr.3, bl.28,sc.B, ap.24, 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.127/07.03.2013, terenul propus spre
concesionare are folosinta actuala - curti constructii si se incadreaza in zona valorica B
conform prevederilor Hotararii nr.202/21.12.2011 a Consiliului Local al municipiului
Ploiesti.

Stoica Alexandru si Stoica Vasilica Veronica a obtinut avizele si acordurile privind
utilitatile urbane si infrastructura stabilite prin Certificatul de urbanism
nr.127/07.03.2013.

Cererea domnului Stoica Alexandru prin care solicita concesionarea terenului in
suprafata de 3,45 mp, in vederea extinderii apartamentului situat in Ploiesti, strada Dealul
cu Piatra nr.3, bl.28,sc.B ap.24, 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 - Evaluator,
valoarea terenului adiacent apartamentului situat in strada Dealul cu Piatra nr.3,



bl.28,sc.B, ap.24, parter, In suprafata de 3,45 mp a fost stabilita la 37,00 euro/mp,
rezultdnd o valoare totala de 127,65 euro echivalentul a 571 lei la un (}1?8’1@’6, 4;4705
lei/euro.

Avand in vedere cele prezentate, propunem concesionarea terenu un s
3,45 mp adiacent apartamentului situat in Ploiesti, strada Dealul| eu
bl.28,sc.B, ap. 24 parter, catre domnul St01ca Alexandru 31 St01ca Vaé&héa Ve
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perioada de 49 ani. Consideram ca este necesara recuperarea valorii terenuluf; stablhta de
SC FIDOX SRL - Evaluator, in termen de 25 ani, rezultand o redeventa anuala de 22,84
lei. Redeventa stabilita se va achita de catre concesionar pe toata durata concesiunii.
Aceasta se va actualiza anual cu indicele de inflatie comunicat de Institutul National de
Statistica. Plata redeventei se va efectua anual pana la data de 15 martie a fiecarui an.

Serviciul Inventariere si Evidenta Bunuri in Domeniul Public si Privat
Sef Serviciu
Gabriela Mindrutiu

=
906@;;)
Compartiment Valorificare Patrimoniu, Dirigentie si Urmarirea Comportarii in
Timp a Constructiilor

Elena Licu
VIZAT,
DIRECTIA ADMINISTRATIE DIRECTIA ECONOMICA
PUBLICA, JURIDIC CONTENCIOS, DIRECTOR EXECUTIV,
CONTRACTE Nicoleta Cracjunoiu
DIRECTOR ,
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PLAN DE SITUATIE
Scara 1:500

—INTRAVILAN— Mun. Ploiesti
Adresa amplasamentului:
Mun, Ploiesti, Str. Dealul cu Piatra nr. 3,
Se. B, Parter, ap. 24, Jud. Prahova.
Proprietar :MUNICIPIUL PLOIESTI
Concesionar:STOICA ALEXANDRU

. STOICA VASILICA VERONICA
Domiciliul:Plaiesti, Str.Dealnl eu Piatra nr. 3,
Bl, 28, Se. B, Ap.24
Suprafata bloc=1239mp
Suprafata teren propus spre cencesiune =3.46mp
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Solicitant
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr I 111/2013

Referitor la: Evaluare - TEREN INTRAVILAN - STRADA DEALUL CU PIATRA NR 3 BL 28
SC.B AP.3 - MUNICIPIUL PLOIESTI

S.C. FIDOX S.R.L., Inmatriculatd la Oficiul Registrului Comertului sub nr. J08/343/2001 avand
codul unic de 1nreg1strare RO 13789500, membru corporativ ANEVAR autorizatia nr.23/01:01: 2013
reprezentatd prin ing. PANTEL OVIDIU - administrator, membru titular al ANEVAR-eu leg1t1ma1'1a
nr. 14997, in baza acordului cadru de prestari servicii nr.3813/25.02.2013 si a contractului
subsecvent nr.14534/02.09.2013 incheiat cu MUNICIPIUL PLOIESTI, a efectuat raportul de
evaluare al bunului imobil mentionat mai sus, apartinind MUNICIPIULUI PLOIESTL
1. Obiectul supus evaluirii si scopul lucririi 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 suprafatd de 3,45 mp proprietatea municipiului Ploiesti, judet
Prahova. Terenul este propus pentru concesionare in vederea edificarii unui balcon.
2. Scopul evaluirii este estimarea valorii de piatd a bunului imobil mentionat mai sus, asa cum este
definitd in Standardele Internationale de Evaluare 2011, conform IVS 101 — Sfera misiunii de
evaluare, IVS 102 — Implementare, IVS 103 — Raportarea evaludrii gi IVS 230 — Drepturi asupra
proprietafii 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 TULIAN BADESCU - PRIMAR.
5. Data evaluirii : 10.09.2013
Data inspectarii bunului imobil: 10.09.2013.

6.Documentele si informatiile ce stau la baza evaluarii

- Standarde Internationale de Evaluare 2011;

- IVS 230 Drepturi asupra proprietitii imobiliare

- Informatiile primite in zona si publicatiile imobiliare

- Cursul RON/EUR din 10.09.2013
7.Valoarea propusa Raportul de evaluare determina valoarea proprietatii imobiliare in vederea

concesiondrii. Valoarea propusd este valabila la data evaluarii i a rezultat Tn urma calculelor
efectuate si din analiza comparativa a datelor detinute de evaluator.

Pentru proprietatea imobiliard susmenfionatd, evaluatorul propune urmétoarele valori

Valoarea terenului este :
571 LEI = 127,65 EURO
(165,41 LEI/mp = 37,00 EURO/mp)

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

Valoarea redeventei este :
22,84 LEI/AN = 5,10 EURO/AN

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




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

8. Argumente privind valoarea propusa
] Valoarea a fost exprlmata tindnd seama exclusiv de 1potezele

mentionate in raport;
» Valoarea estimati se refera la bunul imobil mentionat mai sus;
= Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizatd in raport;
= Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piata.
e Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandirilor $i metodologiei de lucru
promovate de citre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Roménia)

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

Declaratie de certificare bag, Y

Prin prezenta certificim ci :

Afirmatiile sustinute In prezentul raport sunt reale si corecte.
e Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate in acest raport.

e Nu avem nici un interes actual sau de perspectivd In proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare $i nu avem nici un interes personal si nu suntem pértinitori fati de
vreuna din partile implicate.

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

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

e Nici evaluatorul si nici o persoand afiliatd sau implicata cu acesta nu are alt interes financiar legat
de finalizarea tranzactiei.

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

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

Data : 10.09.2013 Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.1.111/2013

Capitolul 1

GENERALITATI
1.1 Identificarea bunului imobil — obiectul evaluirii
Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie bunul imobil format din tere d (@g
strada Dealul cu Piatrd nr.3, bl.28, sc.B, ap.3, municipiul Ploiesti, judet Prahova Q@ Sy
mp proprietatea municipiului Ploiesti, judet Prahova. Terenul este propus pentru cOReést
vederea edificérii unui balcon.
1.2. Scopul evaluarii
Scopul evaluarii este estimarea valorii de piafi a proprietitii mentionate mai sus, aga cum este
definitd Tn standardele ANEVAR (Uniunea Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia) si in
Standardele Internationale de Evalvare 2011, in vederea stabilirii valorii de piatd al terenului in
vederea concesiondrii.
1.3. Utilizarea evaluirii
Prezentul raport de evaluare se adreseazdi MUNICIPIULUI PLOIESTI cu sediul n Ploiesti, b-ul.
Republicii nr.2, jud. Prahova CIF 2844855 reprezentati de TULIAN BADESCU - PRIMAR, in
calitate de client si destinatar. Avind in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al
profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-si asumi raspunderca decit fatd de client si fati de
destinatarul lucrarii.
1.4. Baza de evaluare. Tipul valorii estimate. Premisele evaluirii
Evaluarea executati conform prezentului raport, in concordanti cu cerinfele clientului, reprezinté o
estimare a valorii de piafid (cu particularititile prezentate in continuare) a proprietatii aga cum este
aceasta definitd In Standardul International de Evaluare 2011 si IVS 101 — Sfera misiunii de
evaluare, IVS 102 — Implementare, IVS 103 — Raportarea evaluérii $i IVS 230 — Drepturi asupra
proprietétii imobiliare.
Conform acestui standard, valoarea de piati reprezinti suma estimatd pentru care o proprietate ar
putea fi schimbatd la data evaludrii, intre un cumpdritor decis si un vdnzdtor hotdrdt, intr-o
tranzactie cu pref determinat obiectiv, dupi o activitate de marketing corespunzdtoare, in care
pirfile implicate au actionat in cunostintd de cauzd, prudent si fird constringere.
Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietdtii si
recomandérile cuprinse in — IVS 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare.Metodologia de
evaluare aplicatd include abordarea prin comparatia vanzirilor. Abordarea prin comparafia
véanzdrilor se bazeazd pe analiza comparativi a proprietifii de evaluat cu proprietifi similare care
au fost vindute, ludnd in considerare o serie de criterii de comparafie in funcfie de care se
realizeazi corectii ale valorilor.
1.5. Data inspectiei
Inspectia proprietdtii a fost realizatd in 10.09.2013 in prezenta reprezentantilor proprietarului
MUNICIPIUL PLOIESTI cu sediul in Ploiesti, b-ul. Republicii nr.2, jud. Prahova CIF 2844855
reprezentatd de ITULIAN BADESCU — PRIMAR si a reprezentantilor concesionarului. Nu s-au
realizat investigatii privind eventualele contamindri ale terenului sau defecte ascunse ale proprietatii.
1.6. Data estimirii valorii. La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor
gi datele furnizate de client la data inspectiei, dati la care sunt disponibile datele si informatiile si la
care se considerd valabile ipotezele luate In considerare precum si valorile estimate de citre
evaluator. Evaluarea a fost realizati in luna septembrie 2013. Data evaluarii este 10.09.2013.
1.7. Moneda raportului
Opinia finald a evaludrii va fi prezentatd 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 valutd a opiniei finale o considerim adecvati doar atita vreme cit principalele premise care au stat
la baza evaluérii nu suferd modificéri semnificative (cursul de schimb $i evolutia acestuia comparativ
cu puterea de cumpérare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliard specifici etc.). Valorile
exprimate nu contin TVA.
1.8. Standardele aplicabile Metodologia de calcul a valorii de piatd a tinut cont de scopul evaluérii,
tipul proprietétii $i de recomandirile standardelor ANEVAR :
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.1.111/2013

Standardul International de Evaluare 2011,

IVS 101 — Sfera misiunii de evaluare,

IVS 102 — Implementare,

IVS 103 - Raportarea evaludrii

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

® & ¢ & @

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

¢

¢
¢
L4
¢

<

¢

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

inspectia proprietafii imobiliare;

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

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

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

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

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

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomanddrile $i 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 in acest raport sunt:

L4

¢
¢

¢

¢
¢

Informatii culese pe teren de cétre evaluator (privind pozifionarea, zona in care este amplasata
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, vanzatori si cumparéitori
imobiliari de pe piata judetului Prahova, informatii privind cererea si oferta preluate de la agentii
imobiliare §i din publicatii de profil, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei
imobiliare;

Adresele de pe internet www.imobiliare.ro

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

1.10. Ipoteze generale

¢

¢

L4

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client si
au fost prezentate fara a se Intreprinde verificéri sau investigatii suplimentare.

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

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

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

Nu ne asumdm nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu ne angajam
pentru o expertizd sau o cercetare stiinfificd 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 ci nu existd asa ceva. Dacé se va stabili ulterior cd
existd contamindri sau cid au fost sau sunt puse in funcfiune mijloace care ar putea sa
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;
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¢ Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor dey ew?alﬁ/are xau fost

rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evalurii; nf; /

¢ Evaluatorul nu a fdcut o expertizd tehnicd a bunurilor sau a pirtilor com, one ic ”nu~;a
inspectat acele pirti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fnn;i?consideratg 1y
stare tehnicd bund corespunzitoare unei exploatiri normale. Opinia asup}a@mpﬂor
neexpertizate $i acest raport nu trebuie inteles cé ar valida integritatea lor.

¢ Valoarea de piata estimat3 este valabila la data evaluzrii, Intrucit conditiile de piata se pot schimba,
valoarea estimatd poate fi incorect sau necorespunzitoare la un alt moment.

1.11, Conditii limitative

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

¢ Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultanti sau si
depund mérturie in instantd relativ la proprietifile 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 Tn conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
Intocmirii sale. Dacd aceste condifii se vor modifica concluziile acestui raport igi pot pierde
valabilitatea.

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

publicat, nici inclus ntr-un document destinat publicitifii f3rd acordul scris si prealabil al

evaluatorului cu specificarea formei si contextului In care urmeaz3 si apard. Publicarea, partiald sau
integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decit cele de la pct. 1.3, atrage dupi sine
incetarea obligatiilor contractuale gi actionarea in instant3 a vinovatilor.

1.13. Responsabilitatea fati 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

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

responsabilitate fat3 de o tertd persoand, in nici o circumstanti.

Capitolul 2
DESCRIEREA BUNULUI IMOBIL

2.1. Descrierea juridici a bunului imobil

Date generale privind dreptul de proprietate:

Dreptul de proprietate este dreptul real care permite titularului siu de a stdpéni 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 proprietétii imobiliare ce face obiectul acestui raport s-a ficut pe
baza documentelor prezentate de client.

Obiectul prezentului raport de evaluare 1l constituie bunul imobil format din teren intravilan situat pe
strada Dealul cu Piatr 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 edificdrii unui balcon,

2.2, Situatia juridica

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

Obiectul prezentului raport de evaluare 1l 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 edificirii unui balcon.

-6-

)
S i— .ﬂ./,



S.C., FIDOX S.R.L. Brasov Nr.1. 111/2013

..———
R
- <u»u 1”!

2.3. Descrierea amplasamentulul proprletatu 1mob1llare

Prahova
Tipul zonei de amplasare:

* Zona semicentral a localitagii,
In zoni se afla:

» Zond rezidentiald
Gradul de poluare (rezultat din observaiii ale evaluatorului, fara expertizare): poluare absenta
Concluzie privind zona de amplasare a proprietdfii imobiliare: Zoni semicentrald rezidentiali, cu
posibilititi de dezvoltare. Poluare absenti,
2.4, Descrierea proprietitii imobiliare
Obiectul prezentului raport de evaluare i constituie bunul imobil format din teren intravilan situat pe
strada Dealul cu Piatré 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.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, mérfurile §i serviciile sunt schimbate intre cumpératori si
vanzitori, prin mecanismul preturilor.

Conceptul de piati este reprezentat de capacitatea cumpératorilor i a vanzatorilor de a-si desfisura
activitatea f&rd restrictil. Participantii din piata pot fi cumpé&ritori, vinzétori, proprietari, debitori,
creditori, investitori sau intermediarii.

Piafa studiata este cea a terenurilor Tn general.

Natura zonei studiate este: zona rezidentiald.

3.2. Analiza cererii

Cererea reprezintd numérul de proprietiti de acelasi tip pentru care se manifestd dorinta pentru
cumpdrare sau inchiriere, ia diferite preturi, pe o anumita piaté, intr-o anumita perioadd de timp,
in situatia Tn care factorii : populatia, venitul, preturile viitoare si preferintele consumatorilor raméin
constante,

Avind n vedere cd terenurile sunt relativ putin céiutate, putem afirma cé cererea este redusd mult gi
nu se ntrevid semne de revigorare apropiaté a activitétii economice.

Un element important care va influenfa intensitatea cererii si implicit preturile de tranzactionare 7l va
reprezenta dezvoltarea continué a comerjului si serviciilor.

3.3. Analiza ofertei

Oferta reprezintii numérul de proprietati de acelasi tip care este disponibil pentru vénzare sau pentru
inchiriere la diferite preturi, pe o anumita piatd, Intr-o anumité perioadd de timp.

Oferta de proprietati similare este relativ mics, numarul fiind limitat datoritd expectativei atit a
vanzitorilor cit §1 a cumpérétorilor, expectativd care se datoreaz crizei economico-financiare.

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

3.4, Echilibrul pietei

Echilibrul pietei este determinat de raportul dintre cerere §i ofertd. In comparatic cu pietele de
bunuri, de valori imobiliare sau de mérfuri, pietele imobiliare Tnca sunt considerate ineficiente.
Aceastd caracteristici este cauzatd de mai multi factori cum sunt o ofertd relativ inelasticd si o
localizare fixd a proprietétii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietate imobiliari nu se adapteazi
rapid ca raspuns la schimbdrile de pe piata.

in acest moment piafa este in stagnare evidentd, numarul tranzactiilor imobiliare fiind deosebit de

scazut. In ceea ce priveste tranzactiile cu proprieti imobiliare similare celei evaluate, si acestea sunt
reduse datoriti tot factorilor enumerati mai sus.
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Capitolul 4 [ & ;
DEFINITII IVS (INTERNATIONAL VALUATION STAN A%]))

Abordarea prin cost — ofera o indicatie asupra valorii, prin utilizarea principiu ;Ee\c%n.
L)

conform céruia un cumparitor nu va plati mai mult pentru un activ, decét costul e&k: :
unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpérare, fie prin construire. & Vi 0
Abordarea prin piata — ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului SITBIBCE?E& active
identice sau similare, al caror pret se cunoaste.

Abordarea prin venit — ofera 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 inchiriata, la data evaludrii,
ntre un locator hotarat si un locatar hotérét, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare in cunostinti de cauzi,
prudent si fard constringere.

Cumpiritor special — un anumit cumpéritor, pentru care un anumit activ are o valoare speciald,
datorita avantajelor rezultate din proprietatea asupra acestuia si care nu ar fi disponibile altor
cumpdrdtori de pe piat.

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

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

Imobilizare necorporali — un activ nemonetar care se manifestd prin proprietatile sale economice.
Aceasta nu are substantd fizicd, dar asigura drepturi si beneficii economice proprietarului sau.
Investitie imobiliari — proprietatea imobiliard, respectiv un teren sau o clidire, sau o parte a unei
cladiri, sau ambele, detinuta de proprietar pentru a ob{ine venituri din chirii sau pentru cresterea
valorii capitalului, sau ambele, mai degraba decét pentru:

(a) utilizarea In producerea sau furnizarea de bunuri sau servicii sau pentru scopuri administrative;
sau (b) vanzarea pe parcursul desfasuririi normale a activitatii.

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

Proprietate generatoare de afaceri — orice tip de proprietate imobiliard desemnata pentru un
anumit tip de afacere, In care valoarea proprietatii reflectd potentialul comercial pentru acea afacere.
Proprietate imobiliara — terenul i toate elementele care sunt o parte naturali a acestuia, de
exemplu copaci si minerale, elementele care au fost atagate terenului, cum ar fi cladirile si
constructiile de pe amplasament si toate elementele permanent atasate cladirilor, de exemplu
echipamentele mecanice si electrice care asigurd functionarea unei cladiri, aflate atét in subsol, cit 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 o0 anumitd investitie sau in scopuri de exploatare.

Valoare justa — pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti identificate,
aflate Tn cunostinta de cauzai si hotéréte, 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 piatid — suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la data
evaludrii, intre un cumparator hotarat i un vanzator hotarit, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fard
constrangere.

Valoarea sinergiei — un element suplimentar al valorii, creat prin combinarea a doud sau mai multe
active sau drepturi, In urma céreia valoarea combinatd este mai mare decét suma valorilor separate.
Evaluare si rationament 1. Aplicarea principiilor din aceste standarde, la situatiile specifice, va
cere exercitarea rationamentului. Acest rationament trebuie sa fie aplicat in mod obiectiv si nu ar
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exercitat avand Tn vedere scopul evaludrii, tipul valorii si orice alte 1poteze aphcab1Le vah ) !
Independenti si obiectivitate 2. Procesul de evaluare impune evaluatorului s3 a 1ce ratlo ] _mente i
impartiale cu privire la Increderea care trebuie atribuita diferitelor date faptice sale B\ezg-p_g_l,lzdte{;"‘
pentru a ajunge la o concluzie asupra valorii. Pentru ca o evaluare si fie credibil3, este@_cift‘ént/ca
acele rationamente s3 fie receptate ca fiind aplicate intr-un mediu care promoveazi traﬁé“p‘arﬁﬁfa s
minimizeazi influenta oricéror factori subiectivi care influenteaza procesul.

3. Multe téri au legi sau reglementéri care permit numai anumitor persoane si evalueze anumite clase
de active, pentru diferite scopuri. In plus, multe corpuri profesionale gi furnizori de servicii de
evaluare au coduri etice care cer identificarea si dezviluirea potentialelor conflicte de interese.
Scopul acestor standarde este acela de a elabora principii si definitii recunoscute la nivel
international pentru efectuarea §i raportarea evaludrilor. Ele nu se refera la relatiile dintre clientii
evaludrilor si evaluatori, iar problemele referitoare 1a comportamentul deontologic i etic al
evaluatorilor revin organizatiilor profesionale sau altor organizatii care au un rol de reglementare
pentru evaluatori.

4, Chiar daci regulile de conduiti pentru evaluatori nu fac obiectul acestor standarde, totusi este
fundamentala aplicarea de controale si proceduri adecvate, pentru a se asigura gradul de
independenta si obiectivitate necesar in procesul de evaluare, astfel incat rezultatul si fie privit ca
fiind obiectiv. In cazul in care scopul evaluarii solicitd ca evaluatorul s3 aib3 un anumit statut sau s
se dezvéluie statutul acestuia, cerintele sunt prezentate in standardul corespunzitor.

Competenti 5. Deoarece evaluarea solicitd exercitarea abilitatii si rafionamentului profesional, este
esential ca evaludrile s fie efectuate de cétre o persoani sau de o firma care poseda abilitatile
tehnice adecvate, experientd $i cunostinte despre subiectul evaluirii, despre piata pe care acesta se
comercializeazi si despre scopul evaludrii.

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

Pret, cost si valoare 7. Preful este suma de bani ceruts, oferitd sau plititd pentru un activ. Din cauza
capacitatilor financiare, a motivatiilor sau intereselor speciale ale unui anumit cumpéritor sau
vanzitor, preful plitit poate fi diferit de valoarea care ar putea fi atribuiti activului de catre alte
persoane.

8. Costul este suma de bani necesard pentru a achizitiona sau produce activul. Cénd acel activ a fost
achizitionat sau produs, costul lui devine un fapt concret. Pretul este corelat cu costul deoarece pretul
plétit pentru un activ devine costul acestuia pentru cumparitor.

9. Valoarea nu este un fapt, ci o opinie:(a) fie asupra celui mai probabil pref care ar fi plitit pentru un
activ, In cadrul unui schimb,(b) fie asupra beneficiilor economice rezultate din detinerea unui activ.0Q
valoare de schimb este un pret ipotetic, iar ipotezele pe baza cérora se estimeazi valoarea sunt
determinate de scopul evaluérii.O valoare pentru proprietar este o estimare a beneficiilor care ar
reveni uneil anumite pérti titulare a proprietétii.

10. Cuvantul ,,evaluare” se referd atit la valoarea estimaté (concluzia evaludrii), cit si la
determinarea valorii estimate (actul de a evalua). In aceste standarde, sensul acestui cuvant ar trebui
sé rezulte clar din contextul in care este folosit. Acolo unde exista riscul unei confuzii sau este
nevoie de a face distinctia clard Tntre sensurile alternative, se utilizeazi cuvinte aditionale

Piata 11. O piatd este mediul in care bunurile §i serviciile se comercializeaza intre cumparatori si
vanzatori, prin mecanismul prefului. Conceptul de piatd presupune ci bunurile sau serviciile se pot
comercializa faré restrictii intre cumpérétori $i vinzétori. Fiecare parte va reactiona la raporturile
dintre cerere i oferta 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 fundamentald

intelegerea dimensiunii pietei pe care acel activ s-ar comercializa. Aceasta deoarece preful obtenabil

va depinde de numérul cumpéritorilor si vanzitorilor de pe piata particulard la data evaludrii. Pentru
a avea un efect asupra pretului, cumpérétorii si vnzétorii trebuie sa aibi acces pe piati. O piatd
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poate fi definitd pe baza unor criterii variate. Acestea sunt:(a) bunurile sau serv1oﬂle caref's
comercializeazd, de exemplu piata autovehiculelor este diferiti de piata aurului (b) 11m1ta;‘1le
dimensiunii sau distributiei, de exemplu un produciitor de bunuri ar putea si nu detma inifras ructura j
de distributie sau de comercializare pentru a vinde utilizatorilor finali, iar utlhzatoru finali-ar’ putea 4
sd nu solicite bunurile in volumul la care acestea se produc de ciitre producitor,(c) geograf d_ i
exemplu piata bunurilor sau serviciilor similare poate fi locald, regionald, nationald sau =~~~
internationali.

13. Totusi, cu toate ci in orice moment o piatd poate fi independenta si poate fi putin influenfati de
activitatea de pe alte piete, pe o anumitd perioadd de timp pietele se vor influenta reciproc. De
exemplu, la o anumit3 datd, preful unui activ dintr-o tard poate fi mai mare dect cel care ar putea fi
obtinut in altd tard, pentru un activ identic. Daca sunt ignorate orice efecte posibile de distorsiune,
caunzate de restrictiile guvernamentale de comercializare sau de politicile fiscale, in timp, furnizorii ar
majora oferta de marfa citre tara In care pot obtine un pret ridicat si ar diminua oferta citre tara in
care pretul a fost micgorat, aducénd astfel preturile la aproximativ acelagi nivel.

14. Daci din context nu rezulté in mod clar, referintele din IVS cu privire la piati se refera la piata
pe care se schimba In mod normal activul sau datoria supuse evaluirii, la data evaludrii, si la care au
acces mulfi participanti pe piatd, inclusiv proprietarul curent.

15. Rareori pietele functioneazi 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 diminudri bruste ale cererii sau asimetria cunostingelor detinute de
participantii pe piatd. Deoarece participantii pe piata reactioneazi la aceste imperfectiuni, este
posibil, la un moment dat, ca o piati si se ajusteze la orice modificare care a cauzat dezechilibrul, O
evaluare care are ca obiectiv estimarea celui mai probabil pret de piata trebuie si reflecte conditiile
de pe piata relevanti, existente la data evaludrii, si nu preful corectat sau atenuat, bazat pe o
presupusi refacere a echilibrului.

Activitatea pietei 16. Gradul de activitate pe orice piata va fluctua. Degi ar putea fi posibil si se
identifice un nivel normal al activitétii pietei, pe o perioada lungé de timp, pe multe piete vor exista
perioade 1n care activitatea este semnificativ mai mare sau mai mici fat3i de nivelul normal.
Nivelurile de activitate pot fi exprimate numai in termeni relativi, de exemplu piata este mai activi
sau mai putin activi fati de cum a fost aceasta la o datd anterioard. Nu existd o delimitare clar
definita Intre o piatd activd si o piafd inactivi.

17. Cénd cererea este mai mare faté de oferté, se asteapté ca preturile sa creascd, tinzand astfel s
atragd intrarea pe piatd a mai multor vanzétori §i, deci, o activitate n cregtere. Opusul este cazul cind
cererea este mici si preturile scad. Totugi, nivelurile diferite ale activitatii sunt mai degrabé un
raspuns la migcarea prefurilor decit o cauza a acesteia. Tranzactiile pot avea loc si au loc pe piete
care, In mod curent, sunt mai putin active decit este normal §i, ceea ce este important, cumpéritorii
potentiali vor avea in minte un pret pentru care sunt dispusi si intre pe piati.

18. Informatiile despre pret de pe o piati inactivi pot fi totusi o dovadi a valorii de piatd. O perioadi
de scédere a prefurilor este posibil si cunoasca att o diminuare a nivelurilor activititii, cit si o
crestere a vanzirilor care pot fi considerate ,,forfate”. Totusi, pe pietele n declin, existi vanzitori
care nu acfioneazi sub constringerea de a vinde si a nu {ine cont de dovada preturilor realizate de
astfel de vanzatori ar Insemna ignorarea realitdtilor pietei.

Participantii pe piati 19. Informatiile din IVS, cu privire la participantii pe piats, se referd la toate
persoanele, companiile sau la alte entité{i care sunt implicate in tranzactii curente sau care
intentioneaza sa intre Intr-o tranzactie cu un anumit tip de activ. Hotéirfirea de a comercializa si orice
optici atribuite participantilor pe piat sunt cele specifice acelor cumpdritori $i vinzitori sau
cumpdéritorilor si vanzétorilor potentiali, activi pe o piati la data evaludrii si nu cele ale unor
anumite persoane sau entitafi.

20. In efectuarea unei evaludiri bazate pe date de piats, circumstantele faptice ale proprietarului
curent sau ale unui anumit cumpdritor potential nu sunt relevante, deoarece atat vinzitorul hotarit,
cit gi cumpéritorul hotérat sunt persoane sau entitéti ipotetice care au atributele unui participant tipic
pe piatd. Aceste atribute suntcomentate In cadrul conceptual referitor la valoarea de piatid Cadrul
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conceptual cere, de asemenea, excluderea oricérui element al valorii speciale sa 0;1;/ 1‘1:]? :
valorii care nu ar fi disponibil majoritatii participantilor pe piata 74
Factorii specifici entititii 21. Factorii care sunt specifici unui anumit compéra g‘éau }v_“ i
care nu sunt disponibili participantilor pe piatd sunt exclusi din datele de intrare u lea@eiia_ 0/
evaluare bazati pe informatii de piatd. Exemple de factori specifici entitétii, care pot\sa Ay e {\o/ﬁ‘/
disponibili majorititii participantilor pe piatd, sunt urmétorii:(a) valoarea suphmentar%feéu}ta a din
crearea unui portofoliu de active similare,(b) sinergii unice dintre activ si alte active definute de
entitate,(c) drepturile sau restrictiile legale,(d) beneficiul fiscal din impozitare sau povara fiscali,(e)
o abilitate de a exploata un activ care este unicd pentru acea entitate.

22. Determinarea faptului ci astfel de factori sunt specifici entittii sau ¢ 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 stititor, ci ca parte a unui grup. Orice sinergii cu activele inrudite vor fi
transferate participantilor pe piatd Impreund cu transferul grupului si deci, nu sunt specifice entitéfii.
23. Dacé obiectivul evaludrii este determinarea valorii pentru un anumit proprietar, in evaluarea
activului sunt reflectati factorii specifici entitétii. Urmétoarele exemple prezint situatiile in care
poate fi ceruté valoarea pentru un anumit proprietar:(a) fundamentarea deciziilor de investitii,(b)
verificarea performantei unui activ.

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

25. Cénd se cere evaluarea activelor care sunt detinute in combinatie cu alte active complementare
sau conexe, este important sé se defineasca clar daci este vorba de un grup sau portofoliu de active
care va fi evaluat sau de active individuale. In cel de al doilea caz, este important si se stabileasci
daci fiecare activ se va evalua:(a) ca un element individual, dar asuménd ipoteza ci celelalte active
sunt disponibile pentru un cumpéritor, 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 raportats, de exemplu, natura
tranzactiei ipotetice, relatia si motivatia partilor si misura in care activul este expus pe piat. In
functie de scopul evaluarii, tipul adecvat al valorii va fi diferit. Un #p 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 atribuitd a unui activ, la momentul evaluarii,(d)
orice ipoteze suplimentare sau ipoteze speciale care modifici ipotezele fundamentale Tn situatii
specifice.

28. Un tip al valorii poate fi inclus in una din cele trei categorii principale:(a) prima se referd la
estimarea celui mai probabil pret care ar fi ob{inut Tntr-un schimb ipotetic pe o piat3 liber3 si
concurentiali. In aceasti categorie se incadreazi valoarea de piafd, asa cum este definitd n aceste
standarde;(b) a doua implicé estimarea beneficiilor pe care o persoana sau o entitate le va obtine din
detinerea unui activ. Valoarea este specifici Jpentru acea persoand sau entitate §i poate sd nu aibd
nicio relevanti pentru participantii pe piat. In aceastd categorie se incadreazi valoarea de investitie
st valoarea speciald, aga cum sunt definite In aceste standarde;(c) a treia se referd la estimarea
pretului care ar fi convenit, in mod rezonabil, intre doud périi specifice pentru schimbul unui activ.
Desi pérfile ar putea s fie independente Intre ele si negocierea sé fie nepértinitoare, nu este necesar
ca activul sé fie expus pe piati, iar preful convenit poate fi unul care reflectd mai degrab3 avantajele
sau dezavantaj ele specifice ale proprietatii pentru pértile implicate, decit cele de pe piatd, in
ansamblul ei. In aceasti categorie se incadreazi valoarea justd, asa cum este definitd in aceste
standarde.
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fiind similare cu tipurile valorii definite in aceste standarde aplicarea lor poate solicm brq;agteﬂ’
diferitd de cea descriséd in IVS, cu exceptia cazului cind, in documentul respectlv , SE fac refefngc
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conformprevederilor din documentul sursd. Exemple de tipuri ale valorii, care sunt definite 1n alte
reglementdri, sunt diferitele baze de evaluare fundamentate In Standardele Internationale de
Raportare Financiari (IFRS}) si In alte standarde de contabilitate.

Valoarea de piata 30. Valoarea de piafd este suma estimati pentru care un activ ar putea fi
schimbat la data evaludrii, Intre un cumpéritor hotérat si un vanzétor hotérat, intr-o tranzactie
nepértinitoare, dupa un marketing adecvat siin care pértile au actionat fiecare in cunostints de cauza,
prudent si fard constrangere.

31. Definitia valorii de piati se aplicd In conformitate cu urmétorul cadru conceptual:(a) ,,suma
estimatd” se referd la un pret exprimat In unitdtimonetare, platibil pentru activ, Intr-o tranzactie
nepértinitoare de piatd. Valoarea de piatd este preful cel mai probabil care se poate obtine in mod
rezonabil pe piaté, la data evaludrii, In conformitate cu definitia valorii de piatd. Acesta este cel mai
bun pret obtenabil In mod rezonabil de citre vanzitor gi cel mai avantajos pret obtenabil in mod
rezonabil de ciitre cumparitor. Aceastd estimare exclude, in mod explicit, un pre} estimat, majorat
sau micgorat de clauze sau situatii speciale, cum ar fi o finantare atipicé, operatiuni de vinzare si
lease-back, contraprestatiile sau facilititile speciale acordate de orice persoand asociatd cu vanzarea,
precum §i de orice element al valorii speciale; (b) ,,un activ ar putea fi schimbat” se referé la faptul
cd valoarea unui activ este mai degrabé o sumé de bani estimati, decit o suma de bani
predeterminati sau preful efectiv de vanzare. Este preful dintr-o tranzactie care intruneste toate
elementele definitiei valorii de piatd la data evaludrii;(c) ,,la data evaluérii” cere ca valoarea sé fie
specificd unui moment, unei anumite date. Deoarece pietele si conditiile de piata se pot modifica,
valoarea estimat.poate sé fie incorectd sau nepotriviti pentru o altd datd. Mérimea valorii va reflecta
starea §i circumstantele pietei curente, asa cum sunt ele la data efectivd a evaludrii gi nu la o datd
anterioard sau la o dati viitoare. Definitia presupune si realizarea simultand a schimbului si Incheierii
contractului de vanzare, faré orice fluctuatie a prefului care ar putea altfel sé apard;(d) ,,intre un
cumpérator hotdrat" se referd la un cumpérétor care este motivat, dar nu si obligat sd cumpere. Acest
cumpérator nu este nici nerdbdétor, nici decis sd cumpere la orice pret. De asemenea, acest
cumpérator este unu! care achizifioneazi in conformitate mai degrabd cu realitétile pietei curente si
cu agteptérile pietei curente, decit cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a cérei existentd nu
poate {i demonstraté sau anticipati. Cumpérétorul ipotetic nu ar plati un pref mai mare decét preful
cerut pe piatd. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeaz ,,piata™;(e) ,,$i un vinzétor
hot#rt” nu este nici un vinzitor neribdator, nici un vanzitor gata s& vandi la orice pret, nici unul
pregétit pentru a rezista la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata curentd. Vanzatorul
hotérit este motivat sd vanda activul, In conditiile pietei, la cel mai bun pret accesibil pe piata liberd,
dupé un marketing adecvat, oricare ar fi acel pref. Circumstantele faptice ale proprietarului actual nu
fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzitorul hotirit este un proprietar ipotetic;(f) ,,intr-o
tranzactie nepértinitoare” este una care are loc intre pérti care nu au o relatie anumiti sau speciald, de
exemplu, intre compania mama gi companiile sucursale sau intre proprietar si chirias, care ar face ca
nivelul prefului sa nu fie caracteristic pentru piatd, sau sé fie majorat prin includerea unui element al
valorii speciale. Tranzactia la valoarea de piatd se presupune cé are loc intre pérti fard legiturd intre
ele, fiecare acfionand in mod independent; (g) ,,dupé un marketing adecvat™ inseamné ci activul ar fi
expus pe piajd in modul cel mai adecvat pentru a efectua cedarea lui la cel mai bun pret obtenabil Tn
mod rezonabil, in conformitate cu definitia valorii de piatd. Metoda de vinzare este consideratd a fi
cea mai adecvati metoda pentru obtinerea celui mai bun pret pe piata la care vanzitorul are acces.
Durata timpului de expunere pe piati nu este o perioadi fixi, ¢i va varia In functie de tipul activului
si de conditiile pietei. Singurul criteriu este ci trebuie si fi existat suficient timp ca activul s fie adus
in atenfia unui numar adecvat de participanfi pe piati. Perioada de expunere are loc inainte de data
evaludriiy(h) ,,in care parfile au actionat fiecare In cunostintd de cauzi, prudent” presupune c atét
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cunostine in mod prudent, pentru a ciuta pretul cel mai favorabil corespunzator ozmﬂ\lqw& ate
in tranzactie. Prudenta se apreciaza prin referire la situatia pietei de la data evaluani*sthéhtﬁhd in
considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neaparat imprudent
pentru un vanzator si vanda activele pe o piafd cu preturi in scédere, la un pret care este mai mic
decét preturile de piatd anterioare. In astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe pietele
care Inregistreazd modificari ale preturilor, cumparatorul sau vanzatorul prudent va actiona in
conformitate cu cele mai bune informatii de piatd, disponibile la data evaluarii;(i) ,,si fard
constrangere” stabileste faptul ca fiecare parte este motivata si faca tranzactia, dar niciuna nu este
nici fortata, nici obligatd Tn mod nejustificat sa o faca.

32. Conceptul valoare de piajd presupune un pref negociat pe o piatd deschisa si concurentiala pe
care participantii actioneaza in mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piatd internationald sau o
piata locala. Piata poate fi constituitd din numerosi cumpdrétori si vanzatori sau poate fi o piata
caracterizatd printr-un numdr limitat de participanti pe piatd. Piata pe care este expus activul pentru
vianzare este cea pe care activul care se schimba este tranzactionat normal

33. Valoarea de piatd a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai buna
utilizare este utilizarea unui activ care 1i maximizeaza productivitatea si care este posibild, permisa
legal si fezabild financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizarii existente a activului
sau o utilizare alternativd. Aceasta este determinata de utilizarea pe care un participant pe piata ar
intentiona sd o dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus si il ofere.

34. Cea mai buna utilizare a unui activ, evaluat ca fiind de sine stititor, poate fi diferitd de cea mai
bund utilizare a acestuia, cind 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 utilizari presupune luarea in considerare a urmétoarelor:

(a) sa se stabileasca daca o utilizare este posibild, prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de
catre participantii pe piatd,(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 si fie fezabila financiar, avand in vedere daci o utilizare alternativi, care este
posibila fizic si permisa legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic pe piata, dupa ce
au fost luate In calcul costurile conversiei la acea utilizare, peste profitul generat de utilizarea
existentd.

Costuri de tranzactionare 36. Valoarea de piafd este pretul estimat de tranzactionare a unui activ,
fara a se include costurile vinzétorului generate de vinzare sau costurile cumpératorului generate de
cumpdrare $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 investitie este valoarea unui activ pentru proprietar sau
pentru un proprietar potential, pentru o anumita investitie sau pentru scopuri de exploatare.

38. Aceasta este un tip al valorii specific entitatii. Desi valoarea pentru proprietar a unui activ poate
fi egald cu suma de bani care ar putea fi obtinuta din vinzarea lui cétre o alta parte, acest tip al
valorii reflectd beneficiile obtinute de o entitate din detinerea unui activ si, ca urmare, nu presupune
in mod necesar un schimb ipotetic. Valoarea de investifie reflecta situatiile si obiectivele financiare
ale entitafii 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 piatd reprezinta
motivatia pentru cumpdrdtori 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 parti identificate, aflate in cunostintd de cauza si hotérate, care reflecta interesele acelor parti.
40. Definifia valorii juste din IFRS este diferitd de cea de mai sus. [IVSB considera c4, in general,
definitia valorii juste din IFRS este coerenta cu valoarea de piafd. Definitia si aplicarea valorii juste,
conform IFRS, este comentatd in [VS 300 Evaludri pentru raportarea financiard.
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42. Valoarea justd este un concept mai larg decit valoarea de piatd. Desi, in multe cazuri, preful
care este just pentru ambele péarti 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 combinérii
drepturilor asupra proprietitii.

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

Valoarea specialii 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 cumpérétor pentru care un anumtit activ are valoare
speciald, datoritd avantajelor rezultate din proprietatea asupra acestuia, care nu ar fi disponibile altor
cumpdérétori de pe piata.

46. Valoarea speciald poate apare cénd un activ are caracteristici care il fac mai atractiv pentru un
anumit cumpdritor, decét pentru al{i campératori de pe piati. 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 cd exista
un cumpdéritor hotrat si nu un anumit cumpérator hotérét.

47. Cand valoarea speciald este identificati, aceasta ar trebui raportatd §i diferentiata clar de
valoarea de piajd. ‘

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

Ipoteze 49. Descori este necesar ca, pe langi stabilirea tipului valorii, si se formuleze o ipoteza 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, fird a se limita numai la acestea, sunt:

* ipoteza c intreprinderea este transferatd ca o entitate complet# aflaté 1n exploatare,

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

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

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

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

52, Ipotezele si ipotezele speciale trebuie s fie rezonabile si si fie relevante n raport cu scopul
pentru care este cerutd evaluarea.
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asemenea, ar putea reflecta consecintele asupra vanzitorului cauzate de 1mp051b111tatea
perioada disponibild. Cu exceptia cazului cind natura presiunii i motivul constrangerilor asupra
vanzatorului sunt cunoscute, preful obtenabil intr-o vénzare fortata nu poate fi estimat in mod realist.
Pretul pe care un vanzétor il va accepta intr-o vanzare fortata va reflecta mai degraba situatiile lui
speciale, decit cele ale vanzatorului ipotetic hotarat, din definitia valorii de piatd. Pretul obtenabil
intr-o vanzare fortatd are numai Intdmplator o legaturd cu valoarea de piafd sau cu orice alte tipuri
ale valorii definite Tn acest standard. O ,,vaAnzare fortatd” este o descriere a situatiei in care are loc
schimbul si nu un tip al valorii distinct.

54. Dacad se cere o indicatie asupra pretului obtenabil intr-o vanzare fortatd, va fi necesar sa se
identifice Tn mod clar motivele constrangerii vinzitorului, inclusiv consecintele imposibilitatii de a
vinde 1n perioada specificatd, prin emiterea unor ipoteze adecvate.

Daci la data evaludrii aceste situatii nu existd, ele trebuie clar identificate ca fiind ipoteze speciale.
55. Vianzirile de pe o piatd inactiva sau in declin nu sunt in mod automat ,,vanzari fortate”, deoarece
un vanzdtor ar putea spera la un pref mai bun dacé conditiile de piatd se imbunitatesc. Cu exceptia
cazului In care vinzatorul este obligat sa vanda pana la o data limita, fapt care impiedica un
marketing adecvat, vinzétorul va fi un vanzator hotarit, conform definitiei valorii de piatd
Abordari in evaluare 56. Una sau mai multe abordari pot fi utilizate pentru a obtine valoarea
definita de tipul valorii adecvat. Cele trei abordari descrise si definite In acest Cadru general sunt
abordaérile principale utilizate In evaluare. Toate sunt fundamentate pe principiile economice ale
pretului de echilibru, anticiparii beneficiilor sau substitutiei.

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

58. Prima etapa a acestei abordari este obtinerea prefurilor de tranzactionare a activelor identice sau
similare, tranzactionate recent pe piatd. Daci exista putine tranzaciii recente, de asemenea, poate fi
util sd se ia In considerare prefurile activelor identice sau similare

care sunt listate sau oferite spre vinzare, cu conditia ca relevanta acestor informatii si fie clar
stabilita si analizatd critic. Poate fi necesar ca pretul altor tranzactii sa fie corectat pentru a reflecta
orice diferente fata de conditiile tranzactiilor efective si si fie definit tipul valorii si orice ipoteze
care urmeaza si fie adoptate pentru evaluarea care se realizeaza. Pot exista si diferente intre
caracteristicile juridice, economice sau fizice ale activelor din alte tranzactii, fatd de cele ale
activului evaluat.

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

60. Aceasta abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata lui de viata utila
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 natura contractuald, de exemplu, profitul
anticipat si generat fie din utilizarea, fie din detinerea activului.

61. Metodele inscrise in abordarea prin venit sunt:

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

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

* diferite modele de evaluare a optiunilor.

62. Abordarea prin venit poate fi aplicata la evaluarea datoriilor prin luarea in considerare a
fluxurilor de numerar cerute de serviciul unei datorii, pana la data stingerii acesteia.
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64. Aceastd abordare se bazeazi pe principiul conform céruia pretul, pe care ur cumpagrgt

piata il va plat1 pentru activul supus evaludirii, nu va fi mai mare decét costul afere i=e pafa%; sau
construirii unui echivalent modern, cu exceptia cazuiui in care sunt implicati factori precum durati
de timp nejustificata, dificultate, risc si altii asemenea. Deseori, activul supus evaluérii va fi mai
putin atractiv decét alternativa care ar putea fi cumpératé sau construitd, din cauza véirstei 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 abordiri principale in evaluare includ diferite metode
detaliate de aplicare. Diferitele metode, care se folosesc in mod uzual pentru diferitele clase de
active, sunt comentate in Standardele referitoare la active.

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

67. Exemple de date de intrare reale sunt:

* preturile obfinute pentru active similare sau identice,

* fluxul de numerar efectiv generat de activ,

* costul efectiv al activelor identice sau similare.

68. Exemple de date de intrare asumate sunt:

» fluxurile de numerar estimate sau previzionate,

* costul estimat al unui activ ipotetic,

» atitudinea perceputa faté de risc a participantilor pe piata.

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

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

date de intrare. Cand existd putine date de intrare, trebuie avuti o griji deosebiti la analiza i
verificarea acestora.

71. In cazul in care datele de intrare contin dovezi despre o tranzactie, ar trebui luate precautii cand
se verifica daca termenii tranzactiei respective au fost conformi cu cei precizati in tipul valorii cerut.
72. Natura §i sursa datelor de intrare pentru evaluare trebuie s reflecte tipul valorii, care, la randul
lui depinde de scopul evaludrii. De exemplu, pentru estimarea valorii de piafd pot fi utilizate
diferitele abordéri si metode, cu conditia sd se bazeze pe date ob{inute din piati. Abordarea prin
piafd va utiliza, prin definifie, date de intrare derivate din piatd. Pentru a indica valoarea de piatd,
abordarea prin venit ar trebui s fie aplicati prin utilizarea datelor de intrare si a ipotezelor care ar fi
adoptate de catre 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 relevantd i adecvati. Fiecare
abordare sau metoda ar trebui sé ofere o indicatie despre valoarea de piatd, daci se bazeazi pe date
oferite de piata, analizate Tn mod corespunzitor.

73. In general, abordarile si metodele de evaluare sunt aceleasi pentru orice tipuri de evaluéri. Totusi,
evaluarea diferitelor tipuri de active implica surse diferite de date, care trebuie si reflecte piata pe
care activele vor fi evaluate. De exemplu, investitia in proprietatea imobiliard detinuti de o
companie va fi evaluatd in contextul pietei imobiliare relevante pe care se comercializeazi
proprietatea imobiliard, In timp ce acfiunile aceleiasi companii vor fi evaluate in contextul pietei pe
care se tranzactioneazi actiunile.
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IVS 230 DREPTURI ASUPRA PROPRIETATII IMOBILI \
1. Principiile confinute in Standardele generale se aplica la evaluarea drepturiloy agt pr?@ Fopni
imobiliare. Acest standard include doar modificérile, cerintele suplimentare sa ef%m;{iej,
privind modul de aplicare a Standardelor generale pentru evaludrile care cad subNhétlent: s
standard. OV A L\ 7
Sfera misiunii de evaluare (IVS 101) 2. Pentru respectarea cerintei din IVS 101, paragrafa ’f(d), de
identificare a activului care se evalueazi, trebuie incluse urmitoarele considerente:
* o descriere a dreptului asupra proprietdtii imobiliare care se evalueazi,
» identificarea oric#irui drept absolut sau subordonat care influenteazi dreptul evaluat.
3. Pentru respectarea cerintelor din IVS 101, paragrafele 2(g) si 2(h), de prezentare a amplorii
investigatiei si a naturii si surselor de informatii utilizate, trebuie incluse urméatoarele considerente:
= datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietdtii imobiliare i a oricdror drepturi

- | inrudite relevante;

» amploarea oricérei inspectii;

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

* responsabilitatea pentru confirmarea caracteristicilor §i stérii oricérei cladiri;

» amploarea investigatiei privind natura, specificatiile si adecvarea serviciilor; existenta oriciror
informatii privind starea solului §i a fundatiei;

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

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

* cd a apdrut o modificare fizic# specificatd, de exemplu o cléddire propusi este evaluata ca si cum ar
fi finalizatd la data evaludrii;

= céi a apérut o modificare in statutul cladirii, de exemplu o cladire vacanta a fost inchiriati sau o
clidire inchiriaté a devenit vacant la data evaludrii.

COMENTARII Tipuri de drepturi asupra proprietiitii imobiliare

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

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

C2 Drepturile asupra proprietétii imobiliare pot fi definute in comun, caz in care mai muiti titulari il
pot partaja sau individual, cind fiecare titular define o anumit coti-parte.

C3 Desi in {éri diferite se utilizeaz3 diferite cuvinte si termeni pentru a descrie aceste tipuri
principale de drepturi asupra proprietdtii imobiliare, conceptele de drept absolut de proprietate, de
drept exclusiv asupra proprietafii pentru o perioadi limitatd de timp sau de drept neexclusiv asupra
proprietitii pentru un scop anumit sunt comune celor mai multe jurisdictii. Caracteristica de fi
inamovibil/e a terenului 5i a cladirilor semnificé faptul cé Intr-o tranzactie este transferat dreptul
detinut de o parte i nu fizic, terenul §i cladirile.Deci, valoarea se atageazi mai degraba dreptului
asupra proprietitii imobiliare, decit fizic, terenului §i 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 dreptuori
subordonate. Titularul dreptului de proprietate absolut poate acorda un drept de inchiriere asupra
unei parti sau asupra intregii sale proprietiti. Drepturile de inchiriere acordate direct de cétre titularul
dreptului absolut de proprietate sunt drepturi de ,,inchiriere initiald”. Daci nu este interzis prin
termenii contractului de inchiriere, titularul dreptului de Inchiriere initiald poate Inchiria o parte sau
intreaga proprietate unei terte pérti, care este numité drept de subinchiriere. Durata dreptului de
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subinchiriere va fi intotdeauna mai scurtd decét durata Inchirierii initiale, din carf gl’év‘m L_ ;
o singuri zi. g il );,J ;
C5. Aceste drepturi asupra proprietatii imobiliare vor avea propriile lor caracterisfici, as Cumjs n§¢j
prezintd In exemplele urmétoare: \ PN 0/

&
* desi un drept absolut de proprietate acorda un drept integral de proprietate in mod } pe qéﬁ& W /
poate fi afectat de drepturi subordonate. Aceste dreptun subordonate pot include mchlnerea, restricfii
impuse de proprietarul anterior sau restrictii impuse prin contract;

+ un drept de Tnchiriere va fi acordat pentru o anumitd perioada, la sférsitul cdreia proprietatea revine
titularului dreptului absolut de proprietate, din care a fost creat. Contractul de inchiriere va include in
mod normal obligatiile chiriagului, de exemplu plata chiriei si a altor cheltuieli. De asemenea, poate
impune conditii sau restrictii, cum ar fi modul de folosinti a proprietétii sau modul de transfer al
dreptului citre o tertd parte;

* un drept de folosinti poate fi definut Tn mod perpetuu sau pe o perioadd determinati. Dreptul poate
depinde de actiuneadetinitorului de a face plafile sau de a respecta anumite conditiiconvenite,

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

C7. Drepturile asupra propriet3tii imobiliare sunt definite prin constitutie si adesea sunt reglementate
de legislatia nationald sau locala. Inainte de a face o evaluare a unui drept asupra proprietdfii
imobiliare este important sd se cunoasca cadrul legal relevant care afecteazi acel drept.

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

C9. Chiria de piatd este suma estimati pentru care o proprietate ar putea fi inchiriati la data
evaludrii, tntre un locator hotérat si un locatar hotaréat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupé un marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare tn
cunostinid de cauzé, prudent si fard constrangere.

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

C11. Chiria contractuald reprezinta chiria care se conformeazi clauzelor unui anumit contract de
inchiriere curent. Ea poate fi fixa sau variabilé pe durata contractului de Inchiriere. Frecventa plétii
chiriei $i baza calculérii variatiilor acesteia sunt stipulate in contractul de tnchiriere si trebuie s fie
identificate $i infelese 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 proprietdtii imobiliare.

Abordarea prin piatii C13. Drepturile asupra proprietifii imobiliare nu sunt omogene. Chiar daci
terenul si clddirile, de care este atagat dreptul asupra proprietéfii imobiliare supus evaludrii, au
caracteristici fizice identice cu ale altora care se tranzactioneaza pe piat3, localizarea va fi diferits. In
pofida acestor deosebiri, In mod uzual, abordarea prin piajd se aplicd pentru evaluarea drepturilor
asupra proprietdtii imobiliare.

C14. Pentru a putea compara subiectul evaludrii cu preful altui drept asupra proprietdtii imobiliare,
care a fost recent tranzactionat sau care poate fi disponibil pe piatd, in mod uzual se poate stabili o
unitate de comparagie adecvatd. Unitdtile de comparatie, care se utilizeaza frecvent, rezultd din
analiza preturilor de vinzare prin calcularea prefului pe metru pétrat pentru clidiri sau a prefului pe
hectar pentru teren. Alte unititi folosite pentru compararea prefurilor, atunci c¢ind existd suficientd
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omogenitate Intre caracteristicile fizice ale proprietétilor, sunt preful pe camera sgk
de productie, de exemplu in cazul productiei agricole. O unitate de comparatie es; ; % 13
atunci cand este selectatd Tn mod judicios gi este aplicatd proprleta];u subiect $i p Q -'gt | \g{;i
comparabile In fiecare analizi. In mésura in care este posibil, orice unitate de com‘are; st
trebui sé fie cea care se utilizeazi in mod obisnuit de cétre partlclpan';u pe piata relev:
C15. In procesul de evaluare, increderea care poate fi acordati oricirei informatii despre pret
comparabil se determina prin comparatia diferitelor caracteristici ale proprietatii imobiliare si
tranzactiei, din care au rezultat datele despre pref, cu cele ale proprietétii evaluate. Trebuie luate Tn
considerare diferentele dintre urmétoarele elemente:

* dreptul care oferd dovada despre pret si dreptul asupra proprietatii supus evaluirii;

* localizdrile respective;

+ calitatea terenului sau vérsta si caracteristicile cléddirilor;

» utilizarea permisé sau zonarea pentru fiecare proprietate;

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

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

Abordarea prin venit C16. Sub denumirea generica de abordare prin venit sunt utilizate diverse
metode pentru indicarea valorii, toate acestea avind ca o caracteristici comund faptul ci 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 clidiri ocupate de proprietar, ar putea fi o chirie asumat3 (sau chirie evitat3), determinati
pe baza costului care ar fi suportat de proprietar pentru a inchiria un spatiu echivalent. In cazul in
care o clidire este specializatd numai pentru un anumit tip de activitate comerciald, venitul este
deseori reprezentat de fluxul de numerar efectiv sau cel potential, provenit din activitatea comerciala,
care ar reveni proprietarului acelei cliadiri. Utilizarea potentialului comercial al proprietétii
imobiliare, pentru a indica valoarea acesteia, este cunoscutd 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 riméné constant, poate fi capitalizat prin
aplicarea unui singur multiplicator, deseori cunoscut sub denumirea de ratd de capitalizare. Acesta
reprezinté céstigul sau ,,randamentul” pe care un investitor 1-ar agtepta sau céstigul teoretic pe care
un proprietar ocupant l-ar agtepta s reflecte valoarea banilor in timp, precum si riscurile §i
recompensele proprietarului. Aceastd metodé, cunoscuté sub denumirea uzuald de metoda
randamentului cu toate riscurile incluse (engl. all risks yield method), este rapida si simplé, dar
utilizarea ei nu poate fi credibild in situatia ci, in perioadele viitoare, venitul se asteaptd sa se
modifice intr-o mésurd mai mare decit se asteaptd pe piatd sau in cazul In care este necesari o
analizd mai sofisticati a riscului.

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

C19. Randamentul sau rata de actualizare comentate mai sus vor fi determinate de obiectivul
evaludrii. Daci obiectivul este de a stabili valoarea pentru un anumit proprietar sau pentru un
proprietar potential, in baza criteriilor de investitii proprii ale acestora, rata utilizata poate reflecta
rata rentabilitiiii ceruta de acestia sau costul mediu ponderat al capitalului. Dacd scopul este
estimarea valorii de piafd, rata va proveni din examinarea rentabilititilor implicite din preful platit
pentru drepturile asupra proprietdtii imobiliare tranzactionate pe piat, Intre participantii pe piati.
C20. Rata de actuializare adecvati ar trebui s fie determinata in urma analizei ratelor implicite in
tranzactiile de piatd. Cénd acest lucru nu este posibil, se poate construi o ratd de actualizare adecvati
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C21. Randamentul adecvat sau rata de actualizare adecvati vor depinde si de faptul Elaca, 1
intrare utilizate pentru venit sau pentru fluxurile de numerar utilizate se exprimi in’ n elwreﬁte
(termeni reali) san dacd previziunile au fost ficute cu includerea inflatiei sau deflatiei viifoare
asteptate.

Abordarea prin cost C22. Aceastd abordare este In general aplicati pentru evaluarea drepturilor
asupra proprietdtii imobiliare, prin metoda costului de inlocuire net (dupi deducerea deprecierii ).
Ea se utilizeazi cind nu existi fie nicio dovada a prefurilor de tranzactionare pentru proprietati
similare, fie niciun flux de venit identificabil, real sau teoretic, care ar reveni titularului dreptului.
Aceastd abordare se utilizeaz3 tn principal pentru evaluarea proprietatii imobiliare specializate, adici
a proprietétii imobiliare care se vinde rar sau chiar nu se vinde pe piati, cu exceptia cazului In care se
vinde Intreprinderea sau entitatea din care face parte.

C 23. Prima etapd soliciti calcularea unui cost de inlocuire. In mod normal, acesta reprezinti costul
de Inlocuire a proprietitii cu un echivalent modern, la data evaludrii. O exceptie este cazul n care ar
fi necesar ca o proprietate echivalenti s fie o replic a proprietétii subiect pentru a furniza aceeasi
utilitate unui participant pe piata, caz fn care costul de Inlocuire ar fi mai degraba cel de reproducere
sau de reconstruire a clidirii subiect, decit 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 piatd, pentru producerea nnui activ echivalent.

C24. Costul echivalentului modern se corecteazi apoi pentru depreciere. Scopul corectiei pentru
depreciere este acela de a estima cu cét ar fi mai putin valoroasé proprietatea subiect pentru un
potential campéritor fati de echivalentul sdu modern. Deprecierea ia in considerare starea fizica,
utilitatea functionald si economici a proprietétii subiect, in comparatie cu echivalentul sdu modem.

Aplicabilitatea si limitirile tehnicilor de evaluare a terenului
1, Comparatfia directd
PROCEDURA - Vinzirile de loturi vacante similare sunt analizate, comparate, corectate pentru a
oferii o valoare a terenului evaluat.
APLICABILITATE — Comparatia directi este tehnica cea mai utilizatd pentru evaluarea terenului §i
este metoda preferatdi ce se utilizeaz#i atunci cind existd suficiente informatii despre vénzari
comparabile.
RESTRICTII — lipsa vanzirilor $i a datelor de comparatie pot subtia argumentele pentru sustinerea
valorii estimate.
2 Extractia
PROCEDURA — Costul net al amenajarilor terenului si constructiilor se scade din pretul total de
vénzare al proprietitii pentru a se ajunge la valoarea terenului.
APLICABILITATE — Aceastd tehnicd se aplicd atunci cind contributia clidirii este In general
scizutd si relativ ugor de identificat, aceasta tehnici este frecvent utilizata in zonele rurale.

RESTRICTII — Evaluatorul trebuie sé poati determina contributia valorii constructiilor, estimate la
costul lor net.

3 Alocarea

PROCEDURA — Raportul dintre valoarea terenului §i valoarea proprietétii este determinat din
analiza vanzirilor comparabile si este aplicat pretul de véinzare al proprietétii Tn cauzi pentru a se
ajunge la valoarea terenului

APLICABILITATE — Se aplicd atunci cind numarul véanzérilor de terenuri libere este inadecvat,
Este necesard mai degrabd verificarea caracterului rezonabil decit opinia formald asupra valorii
terenului.

RESTRICTII ~ Metoda alocirii nu determind valori de mare credibilitate si este rar utilizatd ca o
primé tehnicé de evaluare a terenului. De asemenea, raporturile dintre valoarea terenului si valoarea
totald a proprietitii sunt dificil de stabilit.
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4.Tehnica reziduali [
PROCEDURA - Venitul net din exploatare atribuit terenului este Capltahzareal ;rgnul
cu piata, pentru a se face o estimare a valorii \\\ <n < £y
APLICABILITATE — Aceastd tehnicd se poate aplica doar pentru a testa fezabmtatpa; utﬂ{@‘f’%
alternative ale unui anumit amplasament in analiza celei mai bune utilizéri sau cAnd-Hreexista
informatii despre vinzirile de teren
RESTRICTII — Aceastd tehnicd este consideratd de justitie ca fiind prea speculativd pentru a
determina o valoare a terenului credibila. Trebuie respectate urmaétoarele conditii , valoare cladirilor
este cunoscutd sau poate fi estimatd cu acuratete, venitul net din exploatarea proprietatii este
cunoscut sau poate fi estimat, atdt ratele de capitalizare ale cladirilor cit si ale terenului sunt
disponibile pe piata.
5 Capitalizarea rentei funciare
PROCEDURA - Rata de capitalizare derivati din piati se aplica rentei funciare a proprietitii
respective
APLICABILITATE - Metoda se foloseste cand rentele, ratele, si factorii comparabili se pot
determina din analiza vanzarilor de teren inchiriat (arendat )
RESTRICTII — Poate fi necesara o corectie a valorii pentru a reflecta drepturile de proprietate atunci
cand renta specificata in contract este diferita 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
derivatd din piatd pentru perioada de dezvoltare si absorbtie.
APLICABILITATE - Tehnica se aplicd cind terenul liber are potential de dezvoltare ca parcela,
aceasta reprezentind cea mai bund utilizare a terenului.
RESTRICTII — Analiza fluxului de numerar necesitd multe informatii referitoare la vénzarea si
costurile necesare amenajérilor si constructiilor pe loturi
Capitolul 5

EVALUAREA IMOBILULUI
5.1. Generalitati
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 suprafata de 3,45

mp proprietatea municipiului Ploiesti, judet Prahova. Terenul este propus pentru concesionare in
vederea edificirii unui balcon.

5.2. Cea mai buni utilizare

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectatd din
diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire si sa 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 buna utilizare este determinatd de fortele competitive de pe piata. Analiza se poate realiza in
doud cazuri: (1) cea mai buna utilizare a terenului considerat liber si (2) cea mai buni utilizare a
terenului construit.

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

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber presupune ci terenul este liber sau poate fi eliberat
prin demolarea constructiilor. in aceastd ipotezi pot fi identificate utiliziri care creeazi valoare,
evaluatorul putand incepe selectia de la proprietiti comparabile si sd 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 ¢ r\: S
. Ve - iye Ve . AN G T
Peniru determinarea valorii de piatd s-a utilizat metoda comparatiilor directe, cére SESle-Ceasiy
adecvatd metodd atunci cind existd informatii privind vinz#ri comparabile. Met&ﬂ@éﬁ,
compard si ajusteazi tranzactiile $i alte date cu importania valoricd pentru loturi similare. Ea este o
metoda globald care aplicd informafiile culese urmérind raportul cerere-ofertd pe piata imobiliara,
reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeazid pe valorile unitare rezultate in
urma tranzactiilor cu terenuri efectuate n zoni.
Metoda comparafiilor de piatd 1si are baza in analiza piefei si utilizeazd analiza comparativi,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gisi proprietiti similare, comparand
apoi aceste proprietéfi cu cea “de evaluat”.
Premiza majoré a metodei este aceea ci valoarea de piati a unei proprietiti imobiliare este in relatie
directi cu prefurile de tranzactionare a unor proprietd{i competitive si comparabile. Analiza
comparativd se bazeazd pe aseminirile si diferentele intre proprietifi, intre elementele care
influenteazé preturile de tranzactie.
Procesul de comparare ia in considerare aseminirile si deosebirile tntre terenul ,,de evaluat” si
celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care existd informatii suficiente.
Pentru estimarea valorii proprietitii prin aceastd metods, evaluatorul a apelat la informatiile
provenite din tranzactiile de proprietiti asimilabile celui de evaluat, analizind ofertele existente in
publicatiile de specialitate si pe site-urile agentiilor imobiliare { www.imobiliare.ro), 1a data evaluarii
existd céteva oferte pentru terenuri care sunt sintetizate tn tabelul urmétor: '

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
Ploiegti 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 Utilititi Pret/ mp
Ploiesti ( total bloc) 1.239,00 mp - da -
concesiune 345 mp
valoarea proprietitii evaluate = preful proprietitii comparabile +*corectii
Valoarea de piata terenului prin metoda comparatiei, este:
571 LEI = 127,65 EURO
(165,41 LEVmp = 37,00 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
) Ploiesti - Ploiegti- | Ploiesti- | Lo~ | plojesti-
Adresd str.Dealul cu > . Z0ona s
. zona Rudului | zona Albert o zona Rifov
Piatri Mirigesti
Suprafati 1.239,00 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 doud fronturi un front
Data 10.09.2013 10.09.2013 10.09.2013 10.09.2013 10.09.2013
Pret de oferti/vianzare
(€/mp) 38,61 95,00 100,00 70,00
1 | Tip tranzactie oferti ofertd oferta ofertd
Corectie % -15% -15% -15% -15%
Corectie (€/mp) -5,79 -14,25 -15,00 ~10,50
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,%ﬁm%\

e
Pref corectat (€/mp) 32,82 80,75 85,00/* /] [~%59:50 \_|}
2 | Dreptul la proprietate deplin deplin deplin depli g ) |
Corectie (€/mp) 0 0 0 ‘\I(r‘f%,_
Pret corectat (€/mp) 32,82 80,75 85,00 \$ ..
S A TN,
3 8‘;‘:5‘“‘ de plaga 10092013 | 10092013 | 10092013 | 10092013 [“i0.09.2613
Corectie (€/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret 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 vAnzare 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 similar superior superior superior
Corectie % 0% -10% -10% -10%
Corectie (€/mp) 0,00 -6,06 -6,38 -4.46
Pret corectat (€/mp) 24,61 54,51 57,38 40,16
7 | Tip Cota indiviza Cor}strug‘gii Cor_lstrug;ii COI'-lStI'U(?ﬁi Cor}strucf;ii
rezidential rezidential rezidential rezidential
fé?":titéepjfz @ 20% 20% 20% 20%
Corectie (€/mp) -4,92 -10,90 -11,48 -8,03
Pret corectat (€/mp) 19,69 43,61 45,90 32,13
8 | Utilitati toate da da da da
Corectie (€/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (€/mp) 19,69 43,601 45,90 32,13
9 | Construit construit liber liber liber liber
Corectie (€/mp) -10,00 -10,00 -10,00 -10,00
Pret corectat (€/mp) 9,69 33,61 35,90 22,13
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
Pret corectat (€/mp) 9,69 33,61 35,90 22,13
11 | Suprafatd 1.239,00 1.502 500 910 1.300
Concesionat 3.45
Corectie % -2,63% 7,39% 3,29% -0,61%
Corectie (€/mp) -0,25 2,48 1,18 -0,13
Pret corectat (€/mp) 9,44 36,09 37,08 22,00
PRET CORECTAT (€/mp) 9,44 36,09 37,08 22,00
CORECTIA TOT.NETA -29,17 -58,91 -62,92 -48,00
CORECTIA TOT.NETA % -76% -62 % -63% -69 %
CORECTIA TOT.BRUTA ABSOLUTA (€) 29,17 63,88 65,28 48,00
(C‘;O))RECTIA TOT. BRUTA ABSOLUTA 88,89% 79,11% 76,80% 80,68%
VALOARE PROPUSA (€/mp) 37,00
VALOARE PROPUSA (Lei/mp) 165,41
VALOARE TOTALA TEREN (Lei) 571,00
VALOARE TOTALA TEREN (§) 127,65
Corectia bruta procentuald cea mai mica este la C.3, deci valoarea propusi este 37,00 Lei/mp
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Justificarea corectiilor : Suprafata de 1.239,00 mp este suprafata totald a blocului g‘L
Tipul tranzactiei — s-a aplicat o corectie de — 15% fiind considerati marja de ne cwre 1n I
tranzactie \; Z\ e
Dreptul la proprietate — preful tranzactiei este intodeauna bazat pe transmiter /?f]reptulm
proprietate. Proprietatea subiect este ocupatd de proprietar. Proprietatile comparabile sunE:hbere la
vénzare, astfel corectia va fi nulé, proprietatea subiect fiind consideraté liberi la véinzare.

Conditiile de vanzare — subiectul va fi concesionat, comparabilele fiind la vanzare liberd se aplicd o
corectie de -20%

Zonare — incadrarea terenului in functie de zond, terenurile comparabile fiind Tn zone superioare se
aplic3 o corectie de -5% ; -10%

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

Utilitdfi — 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 suprafati

5.4.STABILIREA REDEVENTEI

Conform prevederilor legale " Limita minimd a prefului concesiunii se stabileste, dupd caz, prin
hotdrdrea Consiliului Judefean, a Consiliului General al Municipivlui Bucuresti sau a Consiliului
Local, astfel tncdt sd asigure recuperarea prefului de vanzare 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

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

Valoarea este un concept economic referitor la pretul cel mai probabil, convenit de vanzétorii si
cumparitorii unui bun sau serviciu, disponibil pentru cumpérare. Valoarea nu reprezinté un fapt, ci o
estimare a celui mai probabil pret care va fi plétit pentru bunuri sau servicii, la o anumita data, in
conformitate cu ¢ anumiti definitie a valorii. Valoarea estimati este subiectivi. Ea este rezultatul
analizelor evaluatorului $i se bazeazd pe ipotezele si conditiile limitative enuntate Tn raport. Desi
estimdrile facute s-au bazat pe cercetirile noastre si pe informatiile care ne-au fost furnizate,
evaluatorul nu garanteaza indeplinirea exacts a acestora datoritd modificérilor majore ce pot
interveni pe piatd intr-un interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni in tranzactia
unei proprietétfi. Astfel, valoarea estimatél de noi in urma evaluérii proprietétii trebuie considerati ca
fiind ,,cea mai bund estimare” a valorii proprietétii in conditiile date de definitia Valorii de Piat3, asa
cum apare ea In Standardele Internationale de Evaluare.

1. VALOARE TEREN = 127,65 EURO
2. PERIOADA DE RECUPERARE A VALORII TERENULUI =25 ANI
3. DURATA CONCESIONARII =49 ANI

4. REDEVENTA TEREN = 127,65 : 25 =5,10 EURO/AN
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5 =~

Capitolul 6

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

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

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizat in raport.

Valoarea reprezint opinia evaluatorului privind valoarea de piata.

Valoarea este o predictie.

In concluzie :

Valoarea terenului este :
571 LEI = 127,65 EURO
(165,41 LEI/mp = 37,00 EURO/mp)

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

Valoarea redeventei este :
22,84 LEV/AN = 5,10 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

Legitin tia N
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1.Marshall Imobiliare - Vanzari terenuri intravilane - Zona Rudului 38,61 EWR
Tip teren: intravilan constructii Suprafaté teren: 1.502 mp Front stradal: 17.0 ni s ;
. 7 o

LS

J

Suprafata teren:1.502 mp
Front stradal: 17.05m

Nr. fronturi: 1

Tip teren: constructii
Clasificare teren:  intravilan
Constructie pe teren:Nu
Modificat la: 11/09/2013
Utilitati in zona

http://www.imobiliare.ro/anunt/X21.81306P

2.Vanzare teren intravilan, cartier Albert 95 EUR/ mp
Tip teren: intravilan constructii Suprafata teren: 500 mp Front stradal: 15 m

Suprafata teren:500 mp

Front stradal: 15 m

Nr. fronturi: 1

Tip teren: constructii

Clasificare teren:  intravilan
Constructie pe teren:Nu

Modificat la: 17/07/2013

UtilitatiApa Canalizare Gaz
http://www.imobiliare.ro/anunt/X4T1H13004

3.Vanzare teren intravilan, zona Marasesti 100 EUR/ mp
Tip teren: intravilan constructiiSuprafatd teren: 910 mpFront stradal: 11 m

Suprafata teren:910 mp

Front stradal: 11 m

Nr. fronturi: 2

Tip teren: constructii

Clasificare teren:  intravilan

Constructie pe teren:Nu

Modificat la: 17/07/2013

UtilitdtiApa Canalizare Gaz Curent
http://www.imobiliare.ro/anunt/X41H1300A

4.TEREN DE VANZARE Ploiesti, zona Rafov 70 EUR/ mp
Tip teren: intravilan constructiiSuprafata teren: 1.300 mpFront stradal: 100 m

27
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Nr.1

J11/2013

~

Suprafatd teren:1.300 mp

Front stradal: 100 m

Tip teren: constructii

Clasificare teren:  intravilan

Constructie pe teren:Nu

Modificat la: 10/09/2013
http://www.imobiliare.ro/anunt/XVO1038TT

.28-
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. .CONTI S.A.
Saciefate coferciala de constructis
si trapzactii imobitiare-PRAHOVA
Ploiesti,strada Rudului fr.44 A
Telefon 41085.44467.

Q_G_ri'LFiQCT
‘DE NVINIARE-CUMP ARAT

.

Intre :SOCIETATEA CONTI S.A. cu sediul in Ploiesti,str.Rudului
ne.d4d A reprezentata prin ing.Dabija Mihail Bogdan in calitate de
director si ec.Grigore Paulina contabil sef. . de pe de o pafte =i

‘ STUICA ALEXANDRU
=1 STOICA YABILICA VERONICS
domiciliat(a) in PLOIESTI str. DEALUL CU PIATRA nr. I bloc 28
etzjul P scara B apartamentul 24 judetul Przhova,pasesor(Dare) .

alia) hulestinului de identitate seria BEZ /DHE nr. 72755%&£/8B28757
glibsrat de FOL. FLOIESTI/RPLOIESTI din 17.12.B4/17.10.8B6 ca urmare z
zprobarii cererii nr. 21720 din 1991 2 intervenit urmztorul contract:

- 1.CONTI 5.8.7vinde si STOICA ALEXANDRU
O o si STOICA VASILICA VERONICA
™ cumpara locuinta siftuata in PLOYESTI str. DEALUL CU FIATRA nr. &
biloc 28 scara B etajul P ap. Z4. .
Locuinta ce se vinde e=ste ‘ocupatz de cumparator in baza contractulul
dz inchiriere nr. 24212 din 29.06.79 si este compusz din 2 camare ‘
e laguit;cu & suprafatz utila de 38.45 m.p.,precum si
cota 1ndiviza der - 2.36 % din suprafata de folosinta comunz 2,
Lmel]UlUl. ‘ T . oo
fldata €u lécuinta se vind gi. urmatcarele (dependintes,anexe gospoda-
i,garaje i instalzatii afersnte) o '
ATARIE DEBARA BAIE VESTIELL
Se atribuie cunparatorului,in pruprlet te,terenul zferent locuintei
‘in suprafata de $.71 m.p.,potrivit Auterizatiei nr. 317/1991
a Prafecturiil jud.Prahova.

res

[_ 1wt

BUL

2. Pretul locuintei,canform ficei de calecul din 1B.05.9% este
de lei 73108.

. I3.Pretul locuintzi ss va achita in felul urmator:
{jﬁvans lei 7Z1t,iar in rate lunzre cu dobinda anuala de 4%, tei HBTT/.
4. DPLDtUFllL =i obligatiile prevazzute in prezentul contract =e
completeaza cu drepturile =i Gbllga+1hlﬁ ce decurg pentru azcestea
din Decretul Legs nr.b61/1990,H.5. nr.E3/15%91,Leges nr. 18’1“%1
=i H.G8. nr.3&2/719%1.

5. De la datz contrazctarii event +lzle cheliuieli de reparatil
=1/sau consolidars Tumctie de starsa bzhinica 2 constructiel privitoar
1z :s=iructura de rezistenta,instalat:i,invelitori si fiﬂiS&JE,CDﬁ*LuL:LE
5i acrceptate de cumparator in momernful vinzarii vor {i suportate de
de zcestaz conf. Codului Civil,

£.Pima’ la azchitarea integrala a pretului,locuinta dobindita in
conditiile prezentului contract,nu pozie Ti instraicata decib cu
avizul socistatii CONTI S.A.
7. Alte precizaris Mu sint.
.=]ncheiat'azi PIL06.92 in & esenplare

.,;Qhu,fnurhhcwhm CUMPARATOR,

e , contap1l S,
7ﬂ “" Df.Ju; Eheo Af ( g/



CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI
Comisia nr. 2 — Valorificarea Patrimoniului, Servicii catre Populatie, Comert,
Turism, Agricultura, Promovare Operatiuni Comerciale

PROCES VERBAL
Incheiat astazi 16.07.2013

Comisia este compusa din domnii consilieri: Dumitru Cristian, Ganea Cristian, Popa
Constantin, Popa Gheorghe, Bolocan Tulian
La sedinta au participat reprezentantii Directiei de Gestiune Patrimoniu
Comisia s-a intrunit in vederea analizarii urmétoarelor solicitari:

. CAPITOLUL I — Compartiment Valorificare Patrimoniu, Dirigentie si

emarirea Comportarii in Timp a Censtructiilor :

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

Sectiunea B- Solicitari diverse: 1

@ Cu privire la solicitarea de la Biroul Notarial Minea Octavian, va comunicam
matoarele:

Intre Municipiul Ploiesti si Biroul Notarial Minea Octavian este incheiat Contractul de
meesiune nr. 01731/29.03.2006. Obiectul confractului il reprezinta concesionarea teremului in
prafata de 36,00 mp, situat in Ploiesti, str. Ion Maiorescu, FN.

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

Prin adresa nr. 3438/24.02.2010, Biroul Notarial Minea Octavian solicita cumpararea
reului in suprafata de 36 mp situat in Ploiesti, str. Ion Maiorescu, FN prin negociere
recta, ‘

Prin adresa nr. 3438/27.04.2010 s-a comunicat faptul ca cererea referitoare la cumpararea
' iénului nu poate fi solutionata in mod favorabil avand in vedere faptul ca in contractul de
soncesiune nu este prevazuta posibilitatea concesionarului de a dobandi dreptul de proprietate
isupra bunurilor de retur, respectiv asupra terenului concesionat, invocandu-se totodata
irmatoarele articole din contract: : :

. At 9, alin. 4, paragraf 2 din contract prevede faptul ca la incetarea contractului prin
pjungere la termen bunurile de retur, respectiv asupra terenului concesionat — terenul in
suprafata de 36 mp- vor fi repartizate la Consiliul Local al Municipiului Ploiesti.

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

Art. 9, alin.1, lit C) din contract prevede faptul ca la incetarea concesiunii concedentul are
posibilitatea de a prelua pe-baza de proces —verbal si confract, bunurile de preluare rezultate in
urma concestunii si convenite intre parti. :

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

1
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i adresa nr:114/12.07.2013 Serviciul Inventariere si Evidenta Bunuri m}?)gm’e}j;pl%ib\l;gé :
- &vat ne comunica urmatoarele: A ) AN

- § urma verificarilor efectuate s-a constatat ca terenul solicitat face parte®din Tarlaua 35,#
- Jircela 493 si apartine domeniului privat al municipiului Ploiesti, potrivit Titluluisdé
- Koprietate nr.1596/1993. | - R

- .4 Tarlaua 35, parcela 493 se afla in concesiune la S.C. Serviciul de Gospodarire U

_ fb’.ana
o "g‘_)"i'esti S.R.L. potrivit contractului de gestiune, prin concesiune a serviciului de utilitate
c§blica de administrare 2 domeniului public si privat al municipiului

biest.nr.14782/25.08.2010. '

Aviz Aviz .
SIE pozitiv negativ Precizari
Cristian [\ g(’
Cristian \ g/
nstantin \ <.
an Tulian \ Y
heorghe N\ <
ezultat i A

4l:) Cu privire la solicitarea inaintata de domnul Stoica Alexandry, -va comunicam
warele: _ .

rin scrisoarea inregistrata la Municipiul Ploiesti la nr. 9396/2013, dl. Stoica Alexandru a
2 -concesionarea terenului situat in Plojesti, str. Dealul cu Piatra nr.3, bl.28, sc.B,
n vederea edificarii unui balcon(3,45 map conform planului cotat).

gPl Stoica Alexandru a atasat la solicitare Certificatul de Urbanism nr. 127/2013 .

ibrin adresa nr. 9396/2013, Serviciul Inventariere si Evidenta Bunuri din Domeniul Public

3t a comunicat faptul ca terenul solicitat face parte din domeniul public al municipiului

‘ %potnwt prevederilor Legii nr.213/1998 privind bunurile proprietate publica, cu
icarile si completarile ulterioare.
{frin adresa nr.601/2013, Serviciul Juridic Contencios, Confracte a comunicat faptul ca
I prezent in evidentele serviciului nu au fost identificate actiuni pe rolul instantelor de
& ¥ drivind imobilul din Ploiesti, str. Dealul cu Piatra nr.3, bl.28, sc.B, ap.24.
%ﬁgadresa nr.9396/2013, Serviciul Aplicarea Legilor Proprietatii a comunicat faptul ca
%%punerea planului de situatie din anul 1934 recenzat in anul 1954 cu planul de situatie
ﬁ@gézsﬁe SC Theotop SRL in perioada 1934-2008 s-a constat ca terenul solicitat a facut parte
U1 agricole. In urma verificarilor efectuate in baza de date a serviciului s-a constat ca nu
goentificate notificari formulate in baza Legii nr.10/2001 si nici cereri formulate in baza

5
R

247/2005 si Legii nr. 18/1991, republicata, referitoare la suprafata de teren situata in

St Dealul cu Piatra nr.3, bl.28, so.B, ap.24.

I §IE Aviz Aviz Precizari

- pozitlv negativ

Cristian | s

fen | £

fantin | 2

Hilin | £

Lihe | .0

sczultat | oL g
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Aviz
pOZitiv

Aviz
negativ

Precizari

0 1518 nr. 2 — Valorificarea Patrimoniului, Servicii catre Populatie, Comert, Turism,
iy Promovare Operatlum Comermale

% %ai iéﬁlgnéz 0&/‘4 &

Popa Constantin

Bolocan Tulian

e Rt o A T

Ganea Cristian — Secret 3

Popa Gheorghe &

7 d% 1t
Dealy Jo Ssce hwmj&wz
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ROMANIA

JUDETUL PRAHGVA
PRIMARIA MUNICIPTULUI PLOIES T

Ne. 300517 din
CERTIFICAT DE URB

(T

Mr. 177 Din:

In scopul:

CONSTRUIRE BALCON PARTER
Ca urmure cererii adresate de e .._.8TOICA ALEXANDRU
cu domicilishsediulin judetul ... .  PRAHOVA = localitatea . PLOIESTI ,
satul . .. . Coe T oo ysectom] ...z ., cod postal - ,
sda  SIRDEALULCUPIATRA __ ar. .3 bl 28 ,
sc.. B , et. P . ap. 24 ,tel/fax - N , e-mail ) - e
si . STOICA VASILICA-VERONICA
cu domicilivhsediul in judetul Prahova slocalitatea | PLOIESTI e
satul . .. . 0 . ..-_._ .. . _ . . . _ sectoml .~ ... ,codpostal __ S
' safstrade STRDEALULCUPIATRA 3 Bl .28 ,
se.... B et B e 24
inregistrata la ar, ‘ 300517 din 30-01-2013
Pentru imobilul —— teren s/sau constructii — situat in judetul Prahova, Municipiul Ploies ti,
saty] . e T ) ~. ,sectorul -~ codpostal: __ - e
strada . st DEATULCUPIATRA 3 L 28 o
se. B et P 24 sauidentificatprin: S
in temeiul reglementarilor documentatiei de urbanismnr, L9199 )
faza PUG aprobata prin  Hotararea Consiliului Local nr. 209/1999

in conformitate cu prevederile Legii ar.50/ 1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de cons fructii,
republicata, cu modificarile si completarile ultericare,

SECERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC

’ /) Imobilul se afla situat in intravilagul municipiului Ploiesti si este proprietate particulara conform Contractului de
vanzare-cumparare nr.34901/23.06.1992,
Terenul pe care se va construi balconui este proprietatea mumicipiului Ploiesti.

2. REGIMIUL ECONOMIC

Folosinta actuala a terenului: curti-constructii,

Destinatia stabilita prin planurile urbanistice actuale : zona rezidentizla cu cladis cu mai mult de doua nivelur,
locuinte colective, inclusiv fiinctiuni complementare.

Terenul se incadreaza in zona valorica B, conform H.C.L. nr.202/2012,

3. REGIMUL TEHNIC

UTR-N-3, Lb. Se recomanda ca documentatia tehnica sa fie intocmita de SC CONSPROIECT SA, proiectantu] initial a]
blocului, conform competentelor stabilite de Legea nr.50/1991, republicata, in conformitate cu P.U.G. si R.I.U.
aprobate de H.C.L. nr.209/1999.

In cazul in care documentatia tehnica va £ ntocmita de alt proiectant autorizat, se va solicita acordyl 8C
CONSPROLECT SA, conform prevederilor Legiiar,10/1995 privind calitatea in constructii, cu modificarile si
completarile ulterioare, ‘

Se aproba construirea de balcoane Ia parter pentru blocurile care au construite balcoane la etajele superioare.

Tnivemit: TAPOREA MIHAELA - CONSILIER. 06-02-2013 || : ]
Veificat: CHIROIU DANIELA-OCTAVIA - SEF SERVICIL ) :



@)

intocmit: TAPOREA MIHAELA - CONSILIER, 08-02-20413 | ..
i
Verificat: CHIROIU DANIELA-OCTA YA - SEF SERVICIU “

legea nu dispune altfel {copie Eeoahzama),
- declaratii notariale!  _ declaratie notarizla, din care sa rezulie ca imobilul nu face obiectul vreunuutzczu '
rolul mstantelor judecatoresti;

¢) documentatia tehnica - D.T., dupa caz:
MDTALC i DTOE DT.AD.

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

Il alimentare cu apa ) gaze naturale Alte avize/acorduri
b canalizare i telefonizare =

i alimentare cu energie electrica = galubritate )

™ alimentare cu energie termica 7 transport urban

d.2) avize siacordur privind:
[i securitatea la incendiu © 'protectie civila . sanatatea populatiei

d.3) avizele / acordurile specifice ale administratiei publice centrale 51/ sau ale serviciilor descentralizate ale acestora:
- INSPECTORATUL DESTAT IN CONSTRUCTT

d.4) Studii de specialitate

Plan pe suport topografic vizat de O.C.P.1. Prahova, conform Legii nr.50/1991, republicata - actualizat Ia z;

AVIZ RASP PRIVIND PLANUL DE ELIMINARE A DESEURILOR PROVENITE DIN LUCRARI DE

CONSTRUIRE SIDEMOLARI
e) punciul de vedere/actul adminisirativ al autoritatii competente pentru protectia medinlui (copie);

- nu este cazul

i) dovada inregistraril 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 lucrarilor

NOTA: documentatia tehnica , pe baza careia se va solicita eliberarea autorizatie de construire , va fi insotita de
urmatoarele :
- documeniatia tehnica (in 2 ex.originale) va avea cadmul continut stabilit prin anexs 1 a Legii nr. 50/1991,
republicata, corelata cu cerintele avizelor si acordurilor solicitate siva fi intocimita, senmata si verificata conform
HGR nr. 925/1595, Legea nr. 184/2001, Codui Civil, O.M.S. nr.536/1997, Legea nr. 114/1995;
- plan anexa la actu] de proprietate;
- rezolvarea situatiei juridice a terenului afectat de balcon ;
- anexa [a cererea pentru emiterea avtorzatiel de construire.

[F33



CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI
COMISIA DE SPECIALITATE NR. 1

COMISIA DE BUGET FINANTE, CONTROL, ADMINISTRAREA lfoMEMm IJI
PUBLIC SI PRIVAT, STUDII, STRATEGII SI PROGNOZE SN

RAPORT

Comisia a luat in discutii proiectul de hotirire privind concesionarez
directd a unui teren cétre Stoica Alexandru si Stoica Vasilica Veronica in vederee
extinderii apartamentului proprietate personald situat In Ploiesti, strada Dealul cu
Piatra nr. 3, bl. 28 , sc. B, ap. 24, parter, prin edificarea unui balcon

si a emis:
/7’7’;} Searorabs/
PRESEDINTE, SECRETAR,
Paul Alexandru Palax Sanda Dragulea

Data: 13 lodo!?




CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI
COMISIA DE SPECIALITATE NR. 2

COMISIA PENTRU VALORIFICAREA PATRIMONIULUIL SERICIE cirk
POPULATIE, COMERT, TURISM, AGRICULT URA SI PROMO V&{M OPERATI UNI
COMERCIALE U’ gy

u. _—

RAPORT

Comisia a luat in discutii proiectul de hotarére privind concesionarea
directd a unui teren citre Stoica Alexandru si Stoica Vasilica Veronica in
vederea extinderii apartamentului proprietate personald situat in Ploiesti,
strada Dealul cu Piatra nr. 3, bl. 28 , sc. B, ap. 24, parter, prin edificarea
unui balcon

sia emls
2/1‘4 %/y@?& /4/“@
f\\
/
/
/
/ .
/ —
/ _
__—
PRESEDINTE, SECRETAR,

Cristian Dumitru Cristian Mihai Ganea

P )

Data: 22 /02073 .




