CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

EXPUNERE DE MOTIVE
la proiectul de hot#réare privind aprobarea instrainérii prin vénzare
suprafatd de 91 mp, nr.cadastral 136444, situat in Ploiesti, Soseaua N
Jud. Prahova cétre S.C. GREEN TREE INVEST S.R.L.

Potrivit Legii nr. 215/2001 privind administratia publica locala, republicati, cu
modificarile si completérile ulterioare, Consiliul Local administreazd domeniul
public si privat §i hotdrdste cu privire la modul de valorificare a bunurilor.

Intre Municipiul Ploiesti si SC Green Tree Invest SRL este incheiat contractul
de asociere nr. 32619/06.06.2001, al carui obiect constd in realizarea unui spatiu
comercial tip supermarket, pe terenul, situat in Ploiesti, Cartierul Nord, in suprafatd
de 18.000 mp, teren ce face parte din domeniul privat al municipiului Ploiesti.
Durata asocierii este de 20 de ani de la data semnirii contractului, cu p031b111tatea de
prelungire pentru inci 10 ani.

Prin Hotardrea Consiliului Local al municipiului Ploiesti nr. 341/ 11.09.2013 a
fost aprobati dezmembrarea imobilului In suprafati de 18.000 mp situat in judetul
Prahova, UAT Ploiesti, localitatea Ploiesti, Soseaua Nordului FN, avénd ‘humirul
cadastral 133123 in imobilele:

- 136188 - judet PRAHOVA, UAT Ploiesti, localitatea Ploiesti, Soseaua Nordulu1
FN, in suprafata de 11.727 mp;

- 136189 - judet PRAHOVA, UAT Ploiesti, localitatea Ploiesti, Soseaua Nordulm
FN, in suprafata de 5.034 mp;

- 136190 - judet PRAHOVA, UAT Ploiesti, localitatea Ploiesti, Soseaua Norduhn
FN, in suprafata de 1.238 mp,

Urmare Hotararii Consiliului Local al mun1c1p1u1u1 P101e§t1 nr. 337/ 11 09 2013
a fost perfectat contractul de vanzare - cumpérare = autentificat ::sub
nr.2424/10.10.2013, contract prin care municipiul Ploiesti a vandut Societatii; Green
Tree Invest SRL terenul situat in Soseaua Nordului FN in suprafatd de 11.727 mp,
nr. cadasral 136188, inscris in Cartea Funciard nr. 136188.

Prin adresa finregistratdi la municipiul Ploiesti la nr. 19984/26.11.2013
SC Green Tree Invest SRL mentioneazi faptul ci prin dobéndirea in proprietatea
societdtii a terenului In suprafaté de 11.727 mp, Contractul de asociere nr.
32619/06.06.2001 inceteazi si mai produca efecte prin confuziune.

Totodatd prin aceastd adresd SC Green Tree Invest SRL solicitd anrobarea
achizition#irii de citre societate a unei suprafete de aproximativ 91 mp situata in
Ploiesti, Sos Nordului FN pe care se afld constructiile-amenajarile reprezentind cale
de acces pentru persoane (constituitd din rampd de acces . pentru .persoane.cu
dizabilitati i sc#iri) sau incheierea unui contract de servitute de acces §i superficie.

Terenul solicitat face parte din suprafata de 1239 mp cu numaér: cadastral
136190. In vederea instriinirii terenului pe care se afld constructiile-amenajirile
reprezentind cale de acces pentru persoane (constituitd din rampd de acces pentru
persoane cu dizabilititi si sciri) este necesara dezmembrarea in 3 loturi-conform



O

Referatului de admitere (dezmembrare imobil) nr. 5595/2013 emis de catre Oﬁc1ul
de Cadastru si Publicitate Imobiliard Prahova si a Planului de amplasaif
delimitare a imobilului cu propunerea de dezlipire intocmit de S.
Camplna

”’ Autorititile publice, furmzorn de servicii sociale, reprezen -antu 3001e§at11
civile, precum si persoanele fizice si Jur1d1ce responsabile de aphcarea prezentei legi
au obligatia si promoveze, si respecte si s& garanteze drepturile persoanei cu
handicap..”.

Conform adresei Directiei Generale de Dezvoltare Urband nr.
307603/26.11.2013 amenajarile/constructiile realizate pe suprafata de teren de 91 mp
au fost executate in baza Autorizatiei de Construire nr. 711/17.08.2001 si
receptionate conform Proces verbal de receptie nr. 1/03.04.2002.

Prin scrisoarea inregistrata la Municipiul Ploiesti la nr. 20651/05.12.2013,
S.C. Green Tree Invest S.R.L. revine cu urmatoarele precizari la solicitarea deja
formulata inregistrata la Municipiul Ploiesti la nr. 17083/11.10.2013, respectiv la
solicitarea de incheiere a unui act aditional avand ca obiect incetarea Contractului de
Asociere nr. 32619/06.06.2001 asa cum a fost amendat prin acte aditionale succesive
("Contractul de Asociere"):

"Conform Contractului de asociere, Municipiul Ploiesti prin Consiliul Local
Ploiesti a pus la dispozitia Asociatului terenul in suprafata de 18.000 mp situat in
Municipiul Ploiesti, Cartierul Nord, Judetul Prahova in vederea edificarii de catre
subscrisa a unui complex comercial. Subscrisa a edificat pe o suprafata de 11.727 mp
din terenul de 18.000 mp spatiul comercial constand in: (a) Cladirea C1 — in
suprafata de 4652 mp, intabulata in Cartea Funciara Ploiesti nr. 136188 — C1, (b)
Cladirea C2 — in suprafata de 87 mp, intabulata in Cartea Funciara Ploiesti nr.
136188 — C2, (¢) platforma aprovizionare si alei in suprafata de 1990 mp si (iv)
parcare in suprafata de 5553 mp. Pe o suprafata de 91 mp. care face obiectul unei
solicitari separate adresata Municipiului Ploiesti au fost edificate scarile si o rampa
de acces pentru persoane cu dizabilitati.

In baza actului de dezmembrare autentificat sub nr. 2329/02.10.2013 de catre
notarul public Minea Octavian, din totalul suprafetei de 18.000 mp s-a dezmembrat
un lot in suprafata de 11727 achizitionat de societate in baza contractului de vanzare
autentificat sub nr. 2424/10.10.2013 de notarul public Minea Octavian.

Avand in vedere achizitionarea de catre subscrisa a terenului pe care s-a
edificat complexul comercial, consideram ca, incepand cu data achizitionarii
terenului, Contractul de Asociere a incetat sa mai produca vreun efect si sa lege
partile contractante, iar pe cale de consecinta, obligatiile asumate de fiecare dintre
acestea conform Contractului de Asociere nu mai produc niciun efect juridic.”

Prin aceasta scrisoare, S.C. Green Tree Invest S.R.L. solicita urmatoarele:

(a) desemnarea persoanelor care sa participe la incheierea procesului verbal de
predare - primire avand ca obiect suprafata ramasa din totalul suprafetei de 18.000
mp care a facut obiectul contractului de asociere;

(b) confirmarea ca nu exista obligatii financiare sau de alta natura ale S.C.
Green Tree Invest S.R.L. fata de Municipiul Ploiesti in legatura cu Contractul de
Asociere;



(c) emiterea unei declaratii de radiere si de a solicita notarului public
instrumentator sa efectueze toate formalitatile de radiere din cartile”funciate. ale
terenului in suprafata de 18.000 mp. (asa cum a fost acesta d 'zmeﬁiErat) sita
constructiilor edificate pe terenul in suprafata de 11727 mp. a/ omcaror mscrlerl
efectuate in baza Contractului de Asociere. \”

Conform prevederilor cuprinse in art. 123 din Legea nr. 215/2001 privind
administratia publici locald, republicatd, cu modificirile si completirile
ulterioare :’’(1) Consiliile locale si consiliile judetene hotarasc ca bunurile ce apartin
domeniului public sau privat, de interes local sau judetean, dupa caz, sd fie date in
administrarea regiilor autonome si institutiilor publice, sé fie concesionate ori sa fie
inchiriate. Acestea hotdrdsc cu privire la cumpararea unor bunuri ori la vanzarea
bunurilor ce fac parte din domeniul privat, de interes local sau judetean, in conditiile
legii. (2) Vanzarea, concesionarea si inchirierea se fac prin licitatie publicd,
organizatd in conditiile legii. (3) Prin derogare de la prevederile alin.(2), in cazul in
care consiliile locale sau judetene hotardasc vanzarea unui teren aflat in proprietate
privatd a unittii administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate constructii,
constructorii de buna-credinta ai acestora beneficiazd de un drept de preemptiune la
cumpararea terenului aferent constructiilor. Pretul de vénzare se stabileste pe baza
unui raport de evaluare, aprobat de consiliul local sau judetean, dupd caz.”

Conform Raportului de evaluare transmis de S.C. Fidox S.R.L. in baza
Acordului - cadru de prestari servicii nr. 3813/25.02.2013 incheiat intre Priméria
Municipiului Ploiesti si S.C. Fidox S.R.L., pentru proprietatea imobiliard sus
mentionata in suprafatd de 91 pm , evaluatorul autorizat a propus urmatoarele valori:

Valoarea terenului este:

19.509LEI ~ 4.389EURO

(214,38 LEI/mp~48,23 EURO/mp)

Valoarea nu contine TVA

Curs LEI/EURO = 4,4449 LEI din 21.11.2013

Avind in vedere cele prezentate precum si necesitatea de a atrage noi venituri
la bugetul local, supunem spre aprobare Consiliului Local al municipiului Ploiesti
proiectul de hotérare anexat privind aprobarea instraindrii prin vanzare a terenului in
suprafatd de 91 mp nr.cadastral 136444 situat in Ploiesti, Soseaua Nordului, FN, Jud
Prahova cétre S.C. GREEN TREE INVEST S.R.L.

Primar
Tulian Badescu
2 E
.




DIRECTIA DE GESTIUNE PATRIMONIU

RAPORT DE SPECIALITATE il
la proiectul de hotarare privind aprobarea instrainérii prin vanzare a terenului in
suprafatd de 91 mp, nr.cadastral 136444, situat in Ploiesti, Soseaua Nordului, FN,
Jud. Prahova catre S.C. GREEN TREE INVEST S.R.L.

Potrivit Legii nr. 215/2001 privind administratia publica locala, republicatd, cu
modificarile si completdrile ulterioare, Consiliul Local administreazd domeniul
public si privat si hotéraste cu pr1v1re la modul de valorificare a bunurilor.

Intre Municipiul Ploiesti si SC Green Tree Invest SRL este Incheiat contractul
de asociere nr. 32619/06.06.2001, al cirui obiect constd in realizarea unui spatiu
comercial tip supermarket, pe terenul, situat in Ploiesti, Cartierul Nord, in suprafatd
de 18.000 mp, teren ce face parte din domeniul privat al municipiului Ploiesti.

Prin Hot#irdrea Consiliului Local al municipiului Ploiesti nr. 341/11.09.2013 a
fost aprobatd dezmembrarea imobilului in suprafatd de 18.000 mp situat in judetul
Prahova, UAT Ploiesti, localitatea Ploiesti, Soseaua Nordului FN, avand numaérul
cadastral 133123 in imobilele:

- 136188 - judet PRAHOVA, UAT Ploiesti, localitatea Ploiesti, Soseaua Nordului
FN, in suprafata de 11.727 mp;

- 136189 - judet PRAHOVA, UAT Ploiesti, localitatea Ploiesti, Soseaua Nordului
FN, 1n suprafata de 5.034 mp;

- 136190 - judet PRAHOVA, UAT Ploiesti, localitatea Ploiesti, Soseaua Nordului
FN, 1n suprafata de 1.238 mp,

Urmare Hotararii Consiliului Local al municipiului Ploiesti nr. 337/11.09.2013
a fost perfectat contractul de vAnzare - cumpdrare autentificat sub
nr.2424/10.10.2013, contract prin care municipiul Ploiesti a vandut Societétii Green
Tree Invest SRL terenul situat in Soseaua Nordului FN in suprafatd de 11.727 mp,
nr. cadasral 136188, inscris in Cartea Funciara nr. 136188.

Prin adresa finregistratdi la municipiul Ploiesti la nr. 19984/26.11.2013
SC Green Tree Invest SRL mentioneazi faptul cd prin dobandirea in proprietatea
societatii a terenului in suprafati de 11.727 mp, Contractul de asociere nr.
32619/06.06.2001 inceteaza si mai produca efecte prin confuziune.

Totodatd prin aceasti adresd SC Green Tree Invest SRL solicitd aprobarea
achizitiondrii de citre societate a unei suprafete de aproximativ 91 mp situata in
Ploiesti, Sos Nordului FN pe care se afla constructiile-amenajarile reprezentind cale
de acces pentru persoane (constituité din rampa de acces pentru persoane cu
dizabilitati si sciri) sau incheierea unui contract de servitute de acces si superficie.

Mai se mentioneazi in aceastd adresd faptul ¢ in planurile anexate Hotararii
Consiliului Local al Municipiului Ploiesti nr. 228 privind aprobarea Planului
Urbanistic de Detaliu ,”’Complex Comercial Interex’’, Ploiesti , Cartier Nord este
previzut la pag. 6 faptul ci accesul pietonal se va face din trotuarul existent adiacent
strizii mentionate (Soseaua Nordului). In conformitate cu prevederile legale in



vigoare constructiile avdnd o destinatie similard cu cea detin
obligate si fie previzute cu rampe de acces pentru persoane cy di

Prin Hotirdrea Consiliului Local al Municipiului Ploies )9/
fost aprobat Planul Urbanistic de Detaliu ,"’COMPLEX CO LR @;EREX”,
Ploiesti, cartier Nord — a cdrui anexd o constituie Proiectul nr. 30/t4837=-¢laborat de
SC Consproiect SA Ploiesti.

Societatea a obtinut Autorizatia de Construire nr. 711/17.08.2001 prin care s-a
autorizat executarea lucrdrilor de Construire Centru Comercial “’Interex’’ Cartier
Nord Ploiesti si Procesul verbal de receptie la terminarea lucrdrilor nr.1 din
3.04.2002.

Terenul solicitat face parte din suprafata de 1239 mp cu numir cadastral
136190. In vederea instriindrii terenului pe care se afli constructiile-amenajirile
reprezentind cale de acces pentru persoane (constituitd din rampé de acces pentru
persoane cu dizabilititi §i scéri) este necesara dezmembrarea in 3 loturi conform
Referatului de admitere (dezmembrare imobil) nr.5595/2013 emis de cétre Oficiul de
Cadastru si Publicitate Imobiliara Prahova si a Planului de amplasament si delimitare
a imobilului cu propunerea de dezlipire intocmit de S.C. Protelco S.A. Campina.

Prin adresa societatii inregistratd sub nr. 307603/2013 s-a solicitat Directiei
Generale de Dezvoltare Urband din cadrul Primé&riei municipiului Ploiesti
clarificarea regimului amenajirilor-constructiilor compuse din scéri-trepte si rampé
de acces persoane cu dizabilititi ce sunt edificate pe suprafata de teren de 91 mp.

Conform adresei Directiei Generale de Dezvoltare Urband nr.
307603/26.11.2013 amenajarile/constructiile realizate pe suprafata de teren de 91 mp
au fost executate in baza Autorizatiei de Construire nr. 711/17.08.2001 si
receptionate conform Proces verbal de receptie nr. 1/03.04.2002.

Potrivit Legii nr. 448/2006 privind protectia si promovarea drepturilor
persoanelor cu handicap republicatd, cu modificérile i completérile ulterioare:

*’ Autoritdtile publice, furnizorii de servicii sociale, reprezentantii societatii
civile, precum gi persoanele fizice si juridice responsabile de aplicarea prezentei legi
au obligatia sd promoveze, si respecte gi sd garanteze drepturile persoanei cu
handicap..””.

In intelesul prezentei legi, termenii si expresiile folosite au urmitoarele
semnificatii:1. acces neingradit al persoanei cu handicap - accesul fard limitari sau
restrictii la mediul fizic, informational si comunicational;2. accesibilitate - ansamblul
de masuri si lucréri de adaptare a mediului fizic, precum si a mediului informational
si comunicational conform nevoilor persoanelor cu handicap, factor esential de
exercitare a drepturilor si de indeplinire a obligatiilor persoanelor cu handicap in
societate;3. adaptare - procesul de transformare a mediului fizic si informational, a
produselor sau sistemelor, pentru a le face disponibile si persoanelor cu handicap;™

Prin scrisoarea inregistrata la Municipiul Ploiesti la nr. 20651/05.12.2013,
S.C. Green Tree Invest S.R.L. revine cu urmatoarele precizari la solicitarea deja
formulata inregistrata la Municipiul Ploiesti la nr. 17083/11.10.2013, respectiv la
solicitarea de incheiere a unui act aditional avand ca obiect incetarea Contractului de
Asociere nr. 32619/06.06.2001 asa cum a fost amendat prin acte aditionale succesive
("Contractul de Asociere"):




QA

"Conform Contractului de asociere, Mun1c1p1u1 Ploiesti /g) ﬁé?ﬁslfﬁ\ﬂ? 2 ocal
Ploiesti a pus la dispozitia Asociatului terenul in suprafata def 18/ 000?3_1:—1'1?), situdt in
Municipiul Ploiesti, Cartierul Nord, Judetul Prahova in Vederean edi carii de c,atre
subscrisa a unui complex comercial. Subscrisa a edificat pe o suprafata,j _;
din terenul de 18.000 mp spatiul comercial constand in: (a) \}adi ea Cl" — in
suprafata de 4652 mp, intabulata in Cartea Funciara Ploiesti nr. 1364 88/ C1, (b)
Cladirea C2 — in suprafata de 87 mp, intabulata in Cartea Funciara P101est1 nr.
136188 — C2, (c) platforma aprovizionare si alei in suprafata de 1990 mp si (iv)
parcare in suprafata de 5553 mp. Pe o suprafata de 91 mp. care face obiectul unei
solicitari separate adresata Municipiului Ploiesti au fost edificate scarile si o rampa
de acces pentru persoane cu dizabilitati.

In baza actului de dezmembrare autentificat sub nr. 2329/02.10.2013 de catre
notarul public Minea Octavian, din totalul suprafetei de 18.000 mp s-a dezmembrat
un lot in suprafata de 11727 achizitionat de societate in baza contractului de vanzare
autentificat sub nr. 2424/10.10.2013 de notarul public Minea Octavian.

Avand in vedere achizitionarea de catre subscrisa a terenului pe care s-a
edificat complexul comercial, consideram ca, incepand cu data achizitionarii
terenului, Contractul de Asociere a incetat sa mai produca vreun efect si sa lege
partile contractante, iar pe cale de consecinta, obligatiile asumate de fiecare dintre
acestea conform Contractului de Asociere nu mai produc niciun efect juridic."

Prin aceasta scrisoare, S.C. Green Tree Invest S.R.L. solicita urmatoarele;

(a) desemnarea persoanelor care sa participe la incheierea procesului verbal de
predare - primire avand ca obiect suprafata ramasa din totalul suprafetei de 18.000
mp care a facut obiectul contractului de asociere;

(b) confirmarea ca nu exista obligatii financiare sau de alta natura ale S.C.
Green Tree Invest S.R.L. fata de Municipiul Ploiesti in legatura cu Contractul de
Asociere;

(c) emiterea unei declaratii de radiere si de a solicita notarului public
instrumentator sa efectueze toate formalitatile de radiere din cartile funciare ale
terenului in suprafata de 18.000 mp. (asa cum a fost acesta dezmembrat) si a
constructiilor edificate pe terenul in suprafata de 11727 mp. a oricaror inscrieti
efectuate in baza Contractului de Asociere.

Conform prevederilor cuprinse in art. 123 din Legea nr. 215/2001 privind
administratia publicd locald, republicatd, cu modificdrile s§i completérile
ulterioare :’*(1) Consiliile locale si consiliile judetene hotériisc ca bunurile ce apartin
domeniului public sau privat, de interes local sau judetean, dupé caz, sé fie date in
administrarea regiilor autonome si institutiilor publice, sa fie concesionate ori s fie
inchiriate. Acestea hotirdsc cu privire la cumpérarea unor bunuri ori la vanzarea
bunurilor ce fac parte din domeniul privat, de interes local sau judetean, in conditiile
legii. (2) Véanzarea, concesionarea gi Inchirierea se fac prin licitatie publicd,
organizatd in conditiile legii. (3) Prin derogare de la prevederile alin.(2), in cazul in
care consiliile locale sau judetene hotérdsc vanzarea unui teren aflat In proprietate
privatd a unitatii administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate constructii,
constructorii de buna-credinta ai acestora beneficiaza de un drept de preemptiune la
cumpararea terenului aferent constructiilor. Pretul de vanzare se stabileste pe baza
unui raport de evaluare, aprobat de consiliul local sau judetean, dupé caz.”




Conform Raportului de evaluare transmis de S.C. Fidox SR.L. in baza
Acordului - cadru de prestari servicii nr. 3813/25.02.2013 incheiat Intre Primaria
Municipiului Ploiesti si S.C. Fidox S.R.L., pentru proprietatea imobiliard sus
mentionatd in suprafata de 91 pm , evaluatorul autorizat a propus urmatoarele valori:

Valoarea terenului este:

19.509LEI ~ 4.389EURO

(214,38 LEI/mp~48,23 EURO/mp)
Valoarea nu contine TVA
Curs LEI/EURO = 4,4449 LEI din 21.11.2013
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CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI
COMISIA DE SPECIALITATE NR. 2

COMISIA PENTRU VALORIFICAREA PAT. RIMONIULUI, SER
POPULATIE, COMERT, TURISM, AGRICULTURA SI PROMOV A
COMERCIALE

RAPORT

Comisia a luat in discutii proiectul de hotirdre privind incheierea unui contract de
superficie Intre SC Green Tree Invest SRL si Municipiul Ploiesti pentru terenul ce apartine

domeniului privat al municipiului Ploiesti, situat in Soseaua Nordului FN in suprafatd de 91
mp

si a emis:
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PRESEDINTE, SECRETAR,

Cristian Dumitrq Crisﬁ%a

Data: /). (2.20/%




CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI
COMISIA DE SPECIALITATE NR. 1

PUBLIC §1 PRIVAT, STUDII, STRA TEGII .SI PROGNOZE

RAPORT

Comisia a luat in discutii proiectul de hotirare privind aprobarea Instrdinarii prin vanzare a
terenului in suprafatd de 91 mp, nr.cadastral 136444, situat in Ploiesti, Soseaua Nordului, FN,

Jud. Prahova catre S.C. GREEN TREE INVEST S.R.L
si a emis:
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.1.306/2013
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.1.306/2013

Referitor la: Evaluare - T e

TEREN INTRAVILAN - SOSEAUA NORDULUI, FN — MUNICIPIUL PL()IESTI

S.C. FIDOX S.R.L., inmatriculatd la Oficiul Registrului Comerfului sub nt. J08/343/2001 avand
codul unic de finregistrare RO 13789500, membru corporativ |ANEVAR  autorizatia
nr.0023/22.03.2012, reprezentatd prin ing. PANTEL OVIDIU — administrator, membru titular al
ANEVAR cu legitimatia nr. 14997, in baza acordului cadru de prestéri servicii nr.3813/25.02.2013 si
a contractului subsecvent nr.018845/06.11.2013 incheiate cu MUNICIPIUL PLOIESTI, 4 efectuat
raportul de evaluare al bunului imobil mentionat mai sus, apartinind MUNICIPIULUI PLOIESTIL.

1. Obiectul supus evaludrii si scopul lucririi Obiectul prezentului raport de evaluare 1l constituie
bunul imobil - teren intravilan - situat in soseaua Nordului, municipiul Ploiesti, judet Prahova cu
suprafatd de 91,00 mp situat la intrarea in parcarea asfaltata a fostului magazin Intex (vezi planul de
amplasament si delimitare al imobilului).

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 si IVS 230 — Drepturi asupra
proprietatii imobiliare, este definirea, explicarea si estimarea valorii de piafd a bunului imobil in
vanzdrii sau perfectdrii unui contract de superficie.

Proprietarul bunului imobil MUNICIPIUL PLOIESTI

Clientul MUNICIPIUL PLOIESTI cu sediul in Ploiesti, b-ul. Republicii nr.2, jud. Prahova CIF
2844855 reprezentati de [IULIAN BADESCU - PRIMAR.

2. Data evaluirii: 21.11.2013
Data inspectérii bunului imobil : 12.11.2013.

3. Documentele si informatiile ce stau la baza evaluarii
- Standarde Internationale de Evaluare 2011;
- IVS 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare
- Planul de amplasament si delimitare al imobilului
- Plan de incadrare in zond

- Informatiile primite in zond si publicatiile imobiliare
- Cursul RON/EUR din 21.11.2013

4. Valoarea propusi Raportul de evaluare determin valoarea proprietétii imobiliare in vederea

vanzarii sau perfectirii unui contract de superficie. Valoarea propusé este valabila la data evaluérii si

a rezultat in urma calculelor efectuate si din analiza comparativa a datelor detinute de evaluator.
Pentru proprietatea imobiliard susmentionati, evaluatorul propune urmatoarele valori

Valoarea terenului este :
19.509 LEI = 4.389 EURO
(214,38 LEI / mp = 48,23 EURO / mp )
Valoarea nu contine TVA
curs LEI / EURO = 4,4449 LEI din 21.11.2013
Valoarea redeventei este : PN
780,36 LEI/AN = 175,56 EURO/AN I

Valoarea nu contine TVA
curs LEI / EURO = 4,4449 LEI din 21.11.2013
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5. Argumente privind valoarea propusi

= Valoarea a fost exprimatd {indnd seama exclusiv de ipotezele,
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabild in condlulfe é’c
mentionate in raport; o

= Valoarea estimata se referd la bunul imobil mentionat mai sus; \

= Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizati in raport;

= Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piata. & 2

e Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomanddrilor si metodologlel de lucru
promovate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania)

Data : 21.11.2013 Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu

Prin prezenta certificdm ca :

Afirmatiile sustinute Tn 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 fafa de
vreuna din pértile implicate.

e Nici evaluatorul si nici o persoand afiliatd sau implicatd cu aceasta nu este actionar, asociat sau
persoana afiliatd sau implicata 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 i nici o persoana afiliata sau implicatd cu acesta nu are alt interes financiar legat
de finalizarea tranzactiei.
e Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,

recomandarile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizafi din Romania)

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.
Bunul supus evaluirii a fost inspectat personal de cétre evaluator.
e Prin prezenta certific faptul ca sunt competent sa efectuez acest raport de evaluare.
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Capitolul 1 e Ji*ﬂN
GENERALITATI 18 G
1.1 Identificarea bunului imobil — obiectul evaluirii 'f"’f?,-' f

Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie bunul imobil - teren 1ntrav11a11 F,f n)oseaua
Nordului, municipiul Plo1e$t1 judet Prahova cu suprafati de 91,00 mp situat 1\'.}1 mtrarea'mfpal/carea
asfaltatd a fostului magazin Intex (vezi planul de amplasament si delimitare al 1mob11u1u1) - j”
1.2. Scopul evaluiirii e <
Scopul evaluarii este estimarea valorii de piatd a proprietafii menfionate mai sus, asa cum este
definitd in standardele ANEVAR (Uniunea Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia) $i in
Standardele Internationale de Evaluare 2011, in vederea stabilirii valorii de piatd al terenului in
vanziérii sau perfectirii unui contract de superficie.
1.3. Utilizarea evaluirii
Prezentul raport de evaluare se adreseazd MUNICIPIULUI PLOIESTI cu sediul in P101e$t1 b-ul.
Republicii nr.2, jud. Prahova CIF 2844855 reprezentati de IULIAN BADESCU - PRIMAR, in
calitate de client si destinatar. Avind in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al
profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-gi asumi rdspunderea decét fati de client si fati de
destinatarul lucrarii.
1.4. Baza de evaluare. Tipul valorii estimate. Premisele evalurii
Evaluarea executatid conform prezentului raport, in concordanti cu cerintele clientului, reprezintd o
estimare a valorii de piati (cu particularitifile prezentate in continuare) a proprietétii aga cum este
aceasta definitd in Standardul International de Evaluare 2011 gi IVS 101 — Sfera misiunii de
evaluare, IVS 102 — Implementare, IVS 103 — Raportarea evaludrii si IVS 230 — Drepturi asupra
proprietétii imobiliare.
Conform acestui standard, valoarea de piati reprezintd suma estimatd pentru care o proprietate ar
putea fi schimbati la data evaludrii, intre un cumpdrdtor decis §i un vinzdtor hotdrat, intr-o
tranzactie cu pref determinat obiectiv, dupd o activitate de marketing corespunzitoare, in care
pirtile implicate au actionat in cunostinti de cauzd, prudent §i fird constriangere.
Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietitii si
recomandirile cuprinse in — IVS 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare.Metodologia de
evaluare aplicatd include abordarea prin comparatia vénzarilor. Abordarea prin comparafia
vinzdrilor se bazeazd pe analiza comparativii a proprietifii de evaluat cu proprietiti similare care
au fost vindute, Iuind in considerare o serie de criterii de comparatie in functie de care se
realizeazd corectii ale valorilor.
1.5. Data inspectiei
Inspectia proprietitii- a fost reahzata In 12.112013 in prezenia reprezentantilor proprietarului
MUNICIPIULUI PLOIESTI cu sediul in Ploiegti, b-ul. Republicii nr.2, jud. Prahova CIF 2844855
reprezentatd de JULIAN BADESCU - PRIMAR. Nu s-au realizat investigatii pnvmd eventualele
contaminéri ale terenului sau defecte ascunse ale propriettii.
1.6. Data estimirii valorii. La baza efectudirii evaluiirii au stat informatiile privind nivelul prefurilor
si datele furnizate de client la data inspectiei, dati la care sunt disponibile datele si informatiile i la
care se considerd valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de citre
evaluator. Evaluarea a fost realizati in luna noiembrie 2013. Data evaludrii este 21.11.2013.
1.7. Moneda raportului ' :
Opinia finald a evalu#rii va fi prezentatd in RON si in EURO. Cursul de schimb utilizai pentru
transpunere este de 4,4449 RON/EURO, comunicat de BNR pentru data de 21.11.2013. Exprimarea
in valut3 a opiniei finale o considerim adecvati doar atéta vreme cit principalele premise care au stat
la baza evaluirii nu suferi modificari semnificative (cursul de schimb gi evolutia acestuia comparativ
cu puterea de cumpdrare si cu nivelul tranzactiilor pe piaja imobiliard specificd etc.). Valorile
exprimate nu confin TVA. |
1.8, Standardele aplicabile Metodologia de calcul a valorii de piatd a finut cont de scopul evaludrii,
tipul proprietdtii si de recomandirile standardelor ANEVAR :

¢ Standardul International de Evaluare 2011,
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+ IVS 101 — Sfera misiunii de evaluare,

+ IVS 102 - Implementare,

¢ IVS 103 — Raportarea evaludrii

¢ [IVS 230 — Drepturi asupra proprietdfii imobiliare.

Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii)
Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piatd asa cu
Etapele parcurse peniru determinarea acestei valori au fost:
Documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
Inspectia proprietitii imobiliare;
Stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;
Selectarea tipului de valoare estimati in prezentul raport;
Deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie si se tind seama la
derularea tranzactiei;
Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluirii;
Aplicarea metodei de evaluare considerate oportund pentru determinarea valorii si fundamentarea
opiniei evaluatorului.
Procedura de evaluare este conformé cu standardele, recomandérile si metodologia de lucru adoptate
de cidtre 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:
Informatii culese pe teren de cétre evaluator (privind pozifionarea, zona in care este amplasati
proprietatea, etc.);
Catalog ”Aplicatii cu Evaluarea Terenului”, editura IROVAL Bucuresti 2010
Indrumar pentru evaluare -T; EVALUAREA TERENULUI editura IROVAL Bucuresti 2013
Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori, vinzitori si cumpéritori
imobiliari de pe piatd judetului Prahova, informatii privind cererea si oferta preluate de la agentii
imobiliare si din publicatii de profil, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare; |
Adresele de pe internet www.imobiliare.ro
Responsabilitatea asupra veridicitéitii informatiilor preluate de la solicitantul lucréirii apartine celor
care le-au pus la dispozitia evaluatorului.
1.10. Ipoteze generale
Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile §i documentele furnizate de cétre client si au
fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.
Se presupune ci titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se specifici altfel;
Informatiile furnizate de terte pérti sunt considerate de incredere dar nu li se acordd garantii pentru
acuratete;
Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietitii. Nu se asumd nici o
raspundere pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare
descoperirii lor.
Nu ne asumam nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu ne angajim
pentru o expertiza sau o cercetare stiin{ifici necesara pentru a fi descoperit.
Evaluatorul nu are cunostintii de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care si indice prezenta
contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale n acest sens.
Valorile sunt estimate in ipoteza ci nu existd aga ceva. Dacd se va stabili ulterior ci existd
contaminéri sau cé au fost sau sunt puse in funcfiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta
ar putea duce la diminuarea valorii raportate;
Evaluatorul considerd cd presupunerile ecfectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii;
Evaluatorul nu a ficut o expertiza tehnic3 a bunurilor sau a partilor componente, nici nu a inspectat
acele pérti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnici
buni corespunzitoare unei exploatari normale. Opinia asupra stérii partilor neexpertizate si acest
raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea lor.
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Valoarea de piatd estimati este valabili la data evalurii. Intruct condiiile de p1a;a
valoarea estimaté poate fi incorectd sau necorespunzétoare la un alt moment. Y
1.11. Conditii limitative 1
Orice alocare a valorii totale estimate in acest raport, nu trebuie utilizata in corlnbmaF
evaluare, in caz contrar ele fiind nevalide. \ /
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consu tgﬁta{ sau- §afde:puna
marturie In instant3 relativ la proprietatile In chestiune, in afara cazului in care s-au\kg_l}g@j:gﬁfel de
tntelegeri in prealabil; R

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

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

1.12. Clauza de nepublicare Raportul de evaluare sau oricare alti referire la acesta nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publiciti{ii fird acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei §i contextului in care urmeazi si apari. Publicarea, partiala sau
integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decit cele de la pct. 1.3, atrage dupi sine
fncetarea obligatiilor contractuale §i actionarea in instanta a vinovatilor.

1.13. Responsabilitatea fatd de terti Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza
informatiilor furnizate de cétre client, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind
responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizati la
pet.1.3. Raportul este confidengial, strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu acceptd nici o
responsabilitate fatd de o terté 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 sdu de a stdpéni bunul, de a-1 folosi,
de a-i culege foloasele materiale si de a dispune de el in mod exclusiv §i perpetun cu respectarea
dispozitiilor legale. Identificarea proprietafii imobiliare ce face obiectul acestui raport s-a facut pe
baza documentelor prezentate de client.
Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie bunul imobil - teren intravilan - situat in soseana
Nordului, municipiul Ploiesti, judet Prahova cu suprafatd de 91,00 myp situat la intrarea In parcarea
asfaltatd a fostului magazin Intex (vezi planul de amplasament i delimitare al imobilului).
2.2. Situatia juridica
Proprietatea imobiliarii susmentionati aparfine MUNICIPIULUI PLOIESTI cu sediul in Ploiesti, b-
ul. Republicii nr.2, jud. Prahova CIF 2844855 reprezentati de [IULIAN BADESCU - PRIMAR.. Nu
a fost prezentat vreun act §i nici nu avem cunostin{3 despre o situatie litigioasa care sa aibi ca obiect
al litigiului proprietatea In studiu.
2.3. Descrierea amplasamentului proprietitii imobiliare
Amplasamentul proprietitii imobiliare evaluate se afld in intravilanul municipiului Ploiesti, jud
Prahova,
Tipul zonei de amplasare:
= Zona semicentrald a localitégii,
In zoni se afla:
= Zond rezidentiald
Gradul de poluare (rezultat din observatii ale evaluatorului, fira expertizare): poluare absenti
Concluzie privind zona de amplasare a proprietdtii imobiliare: Zona semicentrali rezidentiald, cu
posibilititi de dezvoltare. Poluare absenti.
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2. 4 Descrierea proprietatii imobiliare

nivelul platformei de acces in fostul magazin Interex.

Capitolul 3
ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

3.1. Definirea pietei si subpietei proprietitii imobiliare

Piata reprezintd un mediu in care bunurile, mérfurile si serviciile sunt schimbate Intre cumparitori si
vanzitori, prin mecanismul prefurilor.

Conceptul de piatil este reprezentat de capacitatea cumpdritorilor i a vinzitorilor de a-si desfisura
activitatea fard resirictii. Participantii din piai pot fi cumpéritori, vanzatori, proprietari, debitori,
creditori, investitori sau intermediarii.

Piata studiati este cea a terenurilor in general.

Natura zonei studiate este: zona rezidentiald si servicii

3.2. Analiza cererii

Cererea reprezintd numérul de proprietiti de acelasi tip pentrn care se manifestd dorinta pentru
cumpdrare sau Inchiriere, la diferite prefuri, pe o anumitd piat, intr-o anumiti perioadd de timp,
in situatia In care factorii : populatia, venitul, prefurile viitoare gi preferintele consumatorilor riméan
constante.

Avind in vedere ci terenurile sunt relativ putin céutate, putem afirma ci cererea este redusd mult si
nu se intrevid semne de revigorare apropiaté a activitifii economice.

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

3.3. Analiza ofertei

Oferta reprezintd numdarul de proprietdfi de acelasi tip care este disponibil pentru vinzare sau pentru
inchiriere la diferite preturi, pe o anumiti piaga, intr-o anumiti perioadd de timp.

Oferta de proprietati similare este relativ micd, numdrul fiind limitat datoriti expectativei atit a
vanzatorilor cét §i a cumpéritorilor, expectativi care se datoreazi crizei economico-financiare.

Din studiul ofertelor imobiliare s-au gasit terenuri ofertate, rezultind o piati cu oarecare interes
pentru acest tip de imobile.

3.4. Echilibrul pietei

Echilibrul pietei este determinat de raportul dintre cerere si oferti. In comparatie cu pietele de
bunuri, de valori imobiliare sau de mérfuri, pietele imobiliare ncd sunt considerate ineficiente.
Aceastd caracteristici este cauzatd de mai multi factori cum sunt o ofertd relativ inelastic si o
localizare fixd a proprietéfii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietate imobiliari nu se adapteazi
rapid ca raspuns la schimbdérile de pe piata.

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

Capitolul 4
DEFINITII IVS (INTERNATIONAL VALUATION STANDARD)
Abordarea prin cost — oferd o indicatie asupra valorii, prin utilizarea principiului economic
conform ciruia un cumpérédtor nu va pliti mai mult pentru un activ, dect costul necesar obtinerii
unui activ cu aceeagi utilitate, fie prin cumpérare, fie prin construire.
Abordarea prin piafi — oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect, cu active
identice sau similare, al céror pret se cunoaste.
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Abordarea prin venit — oferé o indicatie asupra valorii, prin convertirea fluxurilor }le”ﬁu Srard \\

viitoare intr-o singurd valoare a capitaluiui. /
Chiria de piatid — suma estimata pentru care o proprietate ar putea fi inchiriata, la dataf eval
Intre un locator hotérat i un locatar hotérit, cu clauze de inchiriere adecvate, Intr- -0 tranz’a

nepértinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare in cun0§t1n B/de auzd,
prudent si fird constringere. \\\\\5"”; HDE 0;:/,
Cumpiritor special — un anumit cumpéritor, pentru care un anumit activ are o valoare spéCzala
datoritd avantajelor rezultate din proprietatea asupra acestuia si care nu ar fi disponibile altor
cumparitori de pe piata.

Data evaluiirii - data la care se aplicé opinia asupra valorii.

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

Imobilizare necorporali — un activ nemonetar care se manifesti prin proprietitile sale economice.
Aceasta nu are substanti fizicé, dar asigura drepturi si beneficii economice proprietarului séu.
Investitie imobiliara — proprietatea imobiliar3, respectiv un teren sau o cladire, sau o parte a unei
cladiri, sau ambele, detinutd de proprietar pentru a obtine venituri din chirii sau pentru cresterea
valorii capitalului, sau ambele, mai degraba decét pentru:

(a) utilizarea Tn producerea sau furnizarea de bunuri sau servicii sau pentru scopuri administrative;
sau (b) vanzarea pe parcursul desfésurérii normale a activit#tii.

Ipotezi speciali — o ipoteza care fie presupune fapte care sunt diferite de faptele efective, existente
la data evaludrii, fie care nu ar fi facute intr-o tranzactie de un participant tipic pe piat3, la data
evaludrii.

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

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

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

Valoarea de piati — suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(s) la data
evaludrii, Tntre un cumpéritor hotérit si un vénzétor hotéirdt, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care pértile au acfionat fiecare in cunostinta de cauzi, prudent si fird
constrangere.

Valoarea sinergiei — un element suplimentar al valorii, creat prin combinarea a dous sau mai multe
active sau drepturi, in urma céreia valoarea combinat# este mai mare dect suma valorilor separate.
Evaluare si rationament 1. Aplicarea principiilor din aceste standarde, la situatiile specifice, va
cere exercitarea rajionamentului. Acest rafionament trebuie si fie aplicat In mod obiectiv §i nu ar
trebui s3 fie folosit pentru a supraevalua sau subevalua rezultatul evaludrii. Rationamentul va fi
exercitat avind in vedere scopul evaludrii, fipul valorii si orice alte ipoteze aplicabile valorii.
Independenta si obiectivitate 2. Procesul de evaluare impune evaluatorului sa aplice rationamente
impartiale cu privire la increderea care trebuie atribuitd diferitelor date faptice sau ipoteze utilizate
pentru a ajunge la o concluzie asupra valorii. Pentru ca o evaluare si fie credibila, este important ca
acele rationamente sé fie receptate ca fiind aplicate Tntr-un mediu care promoveaza transparenta si
minimizeazd influenfa oricéror factori subiectivi care influenteazi procesul.
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3. Multe tari au legi sau reglementarl care permit numai anumitor persoane si ey,
de active, pentru diferite scopuri. In plus, multe corpuri profesionale si furniz
evaluare au coduri etice care cer identificarea si dezviluirea potentialelor con!
Scopul acestor standarde este acela de a elabora principii §i definitii recunos
international pentru efectuarea si raportarea evaludrilor. Ele nu se referd la re
evaludrilor si evaluatori, iar problemele referitoare la comportamentul deontol
evaluatorilor revin organizatiilor profesionale sau altor organizatii care au un ro
pentru evaluatori.

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

Competenti 5. Deoarece evaluarea solicitd exercitarea abilitatii si rationamentului profesional, este
esential ca evaludrile sé fie efectuate de ciitre o persoani sau de o firma care posedi abilititile
tehnice adecvate, experienté §i cunostinte despre subiectul evaludrii, despre piata pe care acesta se
comercializeazi si despre scopul evaluirii.

6. In cazul evaludrilor complexe sau a unui numar mare de active, este acceptabil pentru evaluator sa
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 ceruti, oferiti sau platitd pentru un activ. Din cauza
capacitatilor financiare, a motivatiilor sau intereselor speciale ale unui anumit cumpériitor sau
vanzétor, preful plitit poate fi diferit de valoarea care ar putea fi atribuiti activului de citre alte
persoane.

8. Costul este suma de bani necesar# pentru a achizitiona sau produce activul. Cind acel activ a fost
achizitionat sau produs, costul lui devine un fapt concret. Preful este corelat cu costul deoarece pretul
platit pentru un activ devine costul acestuia pentru cumpritor. ,

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

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

Piata 11. O piafa este mediul in care bunurile §i serviciile se comercializeazi intre cumpératori si
vénzétori, prin mecanismul prefului. Conceptul de piati presupune c bunurile sau serviciile se pot
comercializa fard restrictii Intre cumpdratori si vanzétori. Fiecare parte va reactiona la raporturile
dintre cerere si ofertd si la alti factori de stabilire a pretului,ca i la propria lor infelegere a utilititii
relative a bunurilor sau serviciilor i 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 pretul obtenabil
va depinde de numdrul cumpérétorilor si vanzitorilor de pe piata particulari la data evaludrii. Pentru
a avea un efect asupra prefului, cumpdritorii si vinz#torii trebuie s# aiba acces pe piatd. O piafa
poate fi definitd pe baza unor criterii variate. Acestea sunt:(a) bunurile sau serviciile care se
comercializeazd, de exemplu piata autovehiculelor este diferitd de piata aurului,(b) limitirile
dimensiunii sau distributiei, de exemplu un producitor de bunuri ar putea si nu detind infrastructura
de distribufie sau de comercializare pentru a vinde utilizatorilor finali, iar utilizatorii finali ar putea
sd nu solicite bunurile in volumul la care acestea se produc de ciitre producitor,(c) geografic, de
exemplu piata bunurilor sau serviciilor similare poate fi local3, regionali, naionali sau
internationald.
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cauzate de restrlctnle guvernamentale de comermahzare sau de politicile flscale, i ’tlmp g
majora oferta de marfa citre tara in care pot obtine un pret ridicat si ar diminua oféﬂa C&t{&{ﬂ;{ﬁl//
care pretul a fost micsorat, aducénd astfel prefurile la aproximativ acela$1 nivel. \__0

14, Daci din context nu rezultd in mod clar, referintele din IVS cu privire 1a piati se refer la piata
pe care se schimbda Tn mod normal activul sau datoria supuse evaluérii, la data evaludrii, si la care an
acces multi participanti pe piatd, inclusiv proprietarul curent.

15. Rareori pietele functioneazi perfect, cu un echilibru constant intre oferta gi cerere si cu un nivel
constant de activitate, din cauza diferitelor imperfectiuni. Pot fi imperfectiuni obignuite ale pietei:
fluctuatii ale ofertei, cresteri sau diminuéri bruste ale cererii sau asimetria cunostintelor detinute de
participantii pe piatd. Deoarece participantii pe piat 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 piati trebuie si reflecte conditiile
de pe piata relevantd, existente la data evaludrii, si nu preful corectat sau atenuat, bazat pe o
presupusd refacere a echilibrului.

Activitatea pietei 16. Gradul de activitate pe orice piafi va fluctua. Desi ar putea fi posibil si se
identifice un nivel normal al activit#tii pietei, pe o perioada lungi de timp, pe multe piete vor exista
perioade in care activitatea este semnificativ mai mare sau mai mici fa{i de nivelul normal.
Nivelurile de activitate pot fi exprimate numai n termeni relativi, de exemplu piata este mai activa
sau mai putin activé fafl de cum a fost aceasta la o daté anterioaril. Nu existi o delimitare clar
definita intre o piatd activa si o piatd inactivi,

17. Cénd cererea este mai mare fati de ofertd, se agteapti ca preturile si creasci, tinzind astfel si
atragi intrarea pe piatd a mai multor vanzitori si, deci, o activitate In crestere. Opusul este cazul cind
cererea este mici si prefurile scad. Totusi, nivelurile diferite ale activititii sunt mai degrabi un
raspuns la migcarea prefurilor decdt o cauzi a acesteia. Tranzactiile pot avea loc i au loc pe piete
care, in mod curent, sunt mai pufin active dect este normal si, ceea ce este important, cumpéaritorii
potentiali vor avea in minte un pret pentru care sunt dispusi si intre pe piafa.

18. Informatiile despre pret de pe o piatd inactiva pot fi totusi o dovadi a valorii de piatd. O perioadi
de scidere a prefurilor este posibil sd cunoasci atit o diminuare a nivelurilor activitaii, cit si o
crestere a vanzarilor care pot fi considerate , fortate”. Totusi, pe pietele in declin, existd vanzitori
care nu actioneaza sub constringerea de a vinde si a nu {ine cont de dovada preturilor realizate de
astfel de vanzitori ar insemna ignorarea realitétilor pietei.

Participantii pe piati 19. Informatiile din IVS, cu privire la participantii pe piati, se referd la toate
persoanele, companiile sau la alte entitati care sunt implicate In tranzactii curente sau care
intentioneazi si intre Intr-o tranzactie cu un anumit tip de activ. Hotéirirea de a comercializa si orice
optici atribuite participantilor pe piata sunt cele specifice acelor cumpiritori si vanzitori sau
cumpdritorilor si vanzdtorilor potentiali, activi pe o piata la data evaludrii si nu cele ale unor
anumite persoane sau entititi.

20. In efectuarea unei evaluzri bazate pe date de piat#, circumstantele faptice ale proprietarului
curent sau ale unui anumit cumpéritor potential nu sunt relevante, deoarece atit vanzitorul hotarat,
cét si cumpdritorul hotfrdt sunt persoane sau entititi ipotetice care au atributele unui participant tipic
pe piafd. Aceste atribute suntcomentate in cadrul conceptual referitor la valoarea de piatd Cadrul
conceptual cere, de asemenea, excluderea oricérui element al valorii speciale sau oricirui element al
valorii care nu ar fi disponibil majoritétii participantilor pe piati

Factorii specifici entitatii 21. Factorii care sunt specifici unui anumit cumpéritor sau vanzitor si
care nu sunt disponibili participantilor pe piatd sunt exclusi din datele de intrare utilizate la o
evaluare bazatd pe informatii de piatd. Exemple de factori specifici entititii, care pot s nu fie
disponibili majoritétii participantilor pe piata, sunt urmatorii:(a) valoarea suplimentari rezultati din
crearea unui portofoliu de active similare,(b) sinergii unice dintre activ gi alte active detinute de
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transferate participantilor pe plal;a impreund cu transferul grupulul si deci, n\ i t;a;
23. Dac3 obiectivul evaluarii este determinarea valorii pentru un anumit proprist
activului sunt reflectati factorii specifici entititii. Urmitoarele exemple prezint3 situa;iile in care
poate fi cerutd valoarea pentru un anumit proprietar:(a) fundamentarea deciziilor de investitii,(b)
verificarea performantei unui activ.

Agregarea 24. Adesea, valoarea unui activ individual este dependenti de asocierea lui cu alte active
relationate. Exemple sunt:(a) compensarea activelor si datoriilor Intr-un portofoliu de instrumente
financiare,(b) un portofoliu de proprietati care se completeazi unele pe celelalte, oferind
cumpérdtorului potential fie un venit ridicat, fie o prezenta in locatii strategice,(c) un grup de masini
dintr-o linie de productie sau programul informatic necesar pentru functionarea unei/unor masini,(d)
refete $i brevete de inventie care sustin un brand,(e) teren, clddiri i imobiliziri corporale mobile
interdependente utilizate ntr-o Intreprindere.

25. Cénd se cere evaluarea activelor care sunt detinute in combinatie cu alte active complementare
sau conexe, este important si se defineasci clar dacé 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 stabileasca
daci fiecare activ se va evalua:(a) ca un element individual, dar asuménd ipoteza ci celelalte active
sunt disponibile pentru un cumpérator, sau(b) ca un element individual, dar asuménd ipoteza ci
celelalte active nu sunt disponibile pentru un cumpéritor.

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

27. Acesta descrie ipotezele fundamentale pe care se va baza valoarea raportat, de exempluy, natura
tranzactiei ipotetice, relatia si motivatia partilor gi mésura in care activul este expus pe piafi. In
functie de scopul evaludrii, tipul adecvat al valorii va fi diferit. Un tip al valorii ar trebui si fie in
mod clar diferentiat de:(a) abordarea sau metoda utilizati pentru a oferi o indicatie asupra valorii,(b)
tipul activului care este evaluat,(c) starea efectiva sau atribuiti a unui activ, la momentul evalurii,(d)
orice ipoteze suplimentare sau ipoteze speciale care modific3 ipotezele fundamentale in situatii
specifice.

28. Un tip al valorii poate fi inclus in una din cele trei categorii principale:(a) prima se referi la
estimarea celui mai probabil pret care ar fi obfinut Intr-un schimb ipotetic pe o piata liberd si
concurentiald, In aceasti categorie se incadreazi valoarea de piatd, asa cum este definitd in aceste
standarde;(b) a doua implicé estimarea beneficiilor pe care o persoand sau o entitate le va obtine din
detinerea unuj activ. Valoarea este specifici pentru acea persoand sau entitate si poate si nu aibi
nicio relevantd pentru participantii pe piata. In aceast3 categorie se incadreazi valoarea de investitie
si valoarea speciald, asa cum sunt definite In aceste standarde;(c) a treia se refers la estimarea
pretului care ar fi convenit, in mod rezonabil, intre doud parti specifice pentru schimbul unui activ.
Desi pirtile ar putea sa fie independente intre ele §i negocierea s fie nepartinitoare, nu este necesar
ca activul si fie expus pe piatd, iar preful convenit poate fi unul care reflectd mai degrabi avantajele
sau dezavantaj ele specifice ale proprietétii pentru pértile implicate, decit cele de pe piatd, in
ansamblul ei. In aceasta categorie se incadreazii valoarea justd, aga cum este definitd n aceste
standarde.

29. Evaludrile pot solicita utilizarea diferitelor tipuri ale valorii, care sunt definite printr-o lege, o
reglementare, un contract privat sau un alt document. Desi astfe] de tipuri ale valorii pot pirea ca
fiind similare cu tipurile valorii definite in aceste standarde, aplicarea lor poate solicita o abordare
diferitd de cea descrisa in IVS, cu exceptia cazului cind, fn documentul respectiv, se fac referinte
fara echivoc la IVS. Astfel de tipuri ale valorii trebuie s# fie interpretate si aplicate
conformprevederilor din documentul sursd. Exemple de tipuri ale valorii, care sunt definite n alte
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Valoarea de piati 30. Valoarea de piatii este suma estimati pentru care un activ, ar
schlmbat la data evaluam mtre un cumparator hotarat §1 un vanzator hotarat \\mtr 0.1

\V-

=

estlmata

se referd la un pref exprimat in unitifimonetare, plat1b11 pentru activ, nfr-o tranzactie
nepéartinitoare de piatd. Valoarea de piatd este pretul cel mai probabil care se poate obtine Tn mod
rezonabil pe piatd, la data evaludrii, in conformitate cu definifia valorii de piatd. Acesta este cel mai
bun pret obtenabil in mod rezonabil de citre vanzitor si cel mai avantajos pref obtenabil Tn mod
rezonabil de citre cumpéritor. Aceastd estimare exclude, In mod explicit, un pref estimat, majorat
sau micsorat de clauze sau situatii speciale, cum ar fi o finantare atipici, operatiuni de vanzare si
lease-back, contraprestatiile sau facilitétile speciale acordate de orice persoand asociati cu vanzarea,
precum si de orice element al valorii speciale; (b) ,,un activ ar putea fi schimbat™ se refer la faptul
cd valoarea unui activ este mai degrab o sumé de bani estimati, decét o suma de bani
predeterminatd sau preful efectiv de vinzare. Este preful dintr-o tranzactie care Intruneste toate
elementele definitiei valorii de piati la data evaludrii;(c) ,,1a data evaludrii” cere ca valoarea si fie
specifici unui moment, unei anumite date. Deoarece pietele si conditiile de pia{# se pot modifica,
valoarea estimatd poate sa fie incorectd sau nepotrivitd pentru o altd datd. Mirimea valorii va reflecta
starea si circumstaniele pietei curente, asa cum sunt ele la data efectivd a evaludrii i nn la o dati
anterioard sau la o daté viitoare. Definitia presupune gi realizarea simultand a schimbului si incheierii
contractului de vanzare, fara orice fluctuatie a pretului care ar putea altfel si apari;(d) ,.intre un
cumpdérdtor hotarit” se referd la un cumpéritor care este motivat, dar nu si obligat si cumpere. Acest
cumpdérdtor nu este nici nerdbdétor, nici decis si cumpere la orice pret. De asemenea, acest
cumpdritor este unul care achizifioneazi in conformitate mai degrabi cu realititile pietei curente gi
cu agteptérile pietel curente, decét cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a cirei existentd nu
poate fi demonstratd sau anticipati. Cumpératorul ipotetic nu ar pliti un pref mai mare decit preful
cerut pe piatd. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeaza ,,piata”;(e) ,.$i un vinzitor
hotérat” nu este nici un vanzitor neribdator, nici un vanzitor gata si vanda la orice pret, nici unul
pregitit pentru a rezista la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata curents. Véanzitorul
hotérat este motivat si vinda activul, in conditiile pietei, la cel mai bun pret accesibil pe piafa libers,
dupi un marketing adecvat, oricare ar fi acel pret. Circumstantele faptice ale proprietarului actual nu
fac parte din aceste consideratii, deoarece vinzatorul hotérft este un proprietar ipotetic;(f) ,,Intr-o
tranzactie nepértinitoare” este una care are loc Intre pérti care nu au o relatie anumiti sau speciala, de
exemplu, Intre compania mama gi companiile sucursale sau intre proprietar si chirias, care ar face ca
nivelul prefului sd nu fie caracteristic pentru piaté, sau si fie majorat prin includerea unui element al
valorii speciale. Tranzactia la valoarea de piati se presupune ci are loc Intre par{i fird legdturd tntre
ele, fiecare actionand in mod independent; (g) ,,dupi un marketing adecvat* inseamna ci activul ar fi
expus pe piajd in modul cel mai adecvat pentru a efectua cedarea lui la cel mai bun pret obtenabil in
mod rezonabil, in conformitate cu definitia valorii de piatd. Metoda de vanzare este considerati a fi
cea mai adecvat# metodd pentru obfinerea celui mai bun pref pe piata la care vinzitorul are acces.
Durata timpului de expunere pe piati nu este o perioad3 fix#, ci va varia in functie de tipul activului
si de conditiile pietei. Singurul criteriu este ci trebuie s3 fi existat suficient timp ca activul si fie adus
in atenfia unui numdr adecvat de participan{i pe piatd. Perioada de expunere are loc inainte de data
evaludriiy(h) ,jin care pértile an actionat fiecare in cunostinti de cauza, prudent” presupune ci atat
cumpdritorul hotérét, cit §i vinzatorul hotardt sunt informati, de o manieri rezonabils, despre natura
si caracteristicile activului, despre utilizarileefective §i potentiale ale acestuia, precum §i despre
starea n care se afld piafa la data evaludrii. Se mai presupune ci fiecare parte utilizeazi acele
cunogstinte in mod prudent, pentru a ciiuta pretul cel mai favorabil corespunzitor pozitiei lor ocupate
n tranzactie. Prudenta se apreciazi prin referire la situatia pietei de la data evaludrii si neluind in
considerare eventualele informafii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neaparat imprudent
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care part1c1pan‘;11 actioneazd in mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piata mtematlonala sau o
piatd locald. Piata poate fi constituitd din numerosi cumpératori i vanzétori sau poate fi o piatd
caracterizatd printr-un numér limitat de participanti pe piat. Piata pe care este expus activul pentru
véanzare este cea pe care activul care se schimbi este tranzactionat normal
33. Valoarea de piafd a unui activ va reflecta cea mai buni utilizare a acestuia. Cea mai buna
utilizare este utilizarea unui activ care 1i maximizeazi productivitatea i care este posibild, permisé
legal si fezabil financiar. Cea mai buni utilizare poate fi continuarea utilizirii existente a activului
sau o utilizare alternativi. Aceasta este determinatd de utilizarea pe care un participant pe piatd ar
intenfiona s& o dea unui activ, atunci cand stabileste preful pe care ar fi dispus sé il ofere.
34, Cea mai bund utilizare a unui activ, evaluat ca fiind de sine stititor, poate fi diferitd de cea mai
bund utilizare a acestuia, cand activul este o parte a unui grup, caz in care trebuie luati in
considerare contributia sa la valoarea totald a grupului.
35. Determinarea celei mai bune utilizéri presupune luarea in considerare a urmétoarelor:
(a) sé se stabileascd daci o utilizare este posibild, prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de
cilfre participantii pe piata,(b) sa reflecte cerinfa de a fi permisé legal, fiind necesar sd 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 permisé legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic pe piatd, dupé ce
au fost luate in calcul costurile conversiei la acea utilizare, peste profitul generat de utilizarea
existent.
Costuri de tranzactionare 36. Valoarea de piatd este pretul estimat de tranzactionare a unui activ,
fard a se include costurile vanzitorului generate de vinzare sau costurile cumpéritorului generate de
cumpdrare i fard a se face o corectie pentru orice taxe platibile de oricare parte, ca efect direct al
tranzactiei.
Valoarea de investifie 37. Valoarea de investifie este valoarea unui activ pentru proprietar sau
pentru un proprietar potential, pentru o anumit# investitie sau pentru scopuri de exploatare.
38. Aceasta este un tip al valorii specific entitétii. Desi valoarea pentru proprietar a unui activ poate
fi egald cu suma de bani care ar putea fi obfinutd din vanzarea lui citre o alti parte, acest tip al
valorii reflectd beneficiile obtinute de o entitate din detinerea unui activ $i, ca urmare, nu presupune
in mod necesar un schimb ipotetic. Valoarea de investifie reflectd situatiile si obiectivele financiare
ale entitafii pentru care se face evaluarea. Ea este deseori utilizatd pentru cuantificarea performantei
investitiei. Diferenta dintre valoarea de investitie a unui activ si valoarea lui de piatd reprezinti
motivatia pentru cumpératori sau pentru vanzitori de a intra pe piaté.
Valoarea justd 39. Valoarea justd este preful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii
ntre pérti identificate, aflate in cunostin{é de cauza si hotérdte, care reflectd interesele acelor pérti.
40. Definitia valorii juste din IFRS este diferitd de cea de mai sus. IVSB consideri c, in general,
definitia valorii juste din IFRS este coerenti cu valoarea de piatd. Definitia si aplicarea valorii juste,
conform IFRS, este comentatd in IVS 300 Evaludri pentru raportarea financiard.
41. Pentru alte scopuri decét pentru utilizarea In situatiile financiare, valoarea justd poate fi diferita
de valoarea de piatd. Valoarea justd cere estimarea prefului care este just pentru ambele parti
identificate, ludnd 1n considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecar parte le va obtine din
tranzactie. Aceasta, de obicei, este aplicatd in contextul judiciar. in contrast, valoarea de piatd cere
ca orice avantaj, care nu ar fi obtenabil de cétre participantii pe piat3, s& nu fie luat in considerare.
42. Valoarea justd este un concept mai larg decét valoarea de piatd. Desi, in multe cazuri, pretul
care este just pentru ambele péirti va fi egal cu cel obtenabil pe piafa, vor fi situatii in care estimarea
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valorii juste va presupune luarea in considerare a unor aspecte care nu trebuie luaté ;n‘,conmderar
estimarea valorii de piafd, cum ar fi orice element al valorii speciale rezultat In nurma/ co fibi
drepturilor asupra proprietatii. ( fh; o
43. Exemple de utilizare a valorii juste includ:(a) determinarea unui pret care este’just: pentfu
actionariatul unei intreprinderi necotate, deoarece pretul pentru doi detindtori anumltl poate $il Just /
pentru acestia, dar diferit de pretul care ar putea fi obtinut pe piata,(b) detcrmmarea\l&m pre{; \care ar
fi just pentru un locator si un locatar, fie pentru transferul permanent al activului 1nch1r1at' %P pentru
anularea datoriei aferente contractului de inchiriere.

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

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

46. Valoarea specialdi poate apare cind un activ are caracteristici care 1l fac mai atractiv pentru un
anumit cumpdritor, decét pentru alti cumpéritori de pe piati. Aceste caracteristici pot fi
caracteristicile fizice, geografice, economice sau juridice ale unui activ. Valoarea de piatd cere
eliminarea oricdrui element al valorii speciale, deoarece la orice moment dat se presupune ci existd
un cumpérdtor hotédrét si nu un anumit cumpérator hotérét.

47. Cind valoarea speciald este identificata, aceasta ar trebui raportati si diferentiati clar de
valoarea de piafd.

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

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

50. Exemple de ipoteze suplimentare uzuale, fir3 a se limita numai la acestea, sunt:

» ipoteza cd Intreprinderea este transferati ca o entitate completd aflat# in exploatare,

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

* ipoteza ci un activ evaluat individual este transferat Tmpreuni cu alte active complementare

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

51. Cand se stabileste o ipotez3 prin care se asuma situatii care diferii de cele existente la data
evaludrii, ipoteza respectivi devine o ipotezd speciald (a se vedea IVS 101 Sfera misiunii de
evaluare). Ipotezele speciale sunt utilizate adesea pentru a descrie efectul unor schimbari posibile
asupra valorii unui activ. Acestea sunt desemnate ca fiind ,,speciale” pentru a sublinia utilizatorului
evaludrii faptul ci o concluzie asupra valorii este conditionati de o schimbare in situatiile curente,
sau ci aceasta reflectd un punct de vedere care nu ar fi luat in considerare de participantii de pe piat,
la data evaluérii.

52. Ipotezele si ipotezele speciale trebuie si fie rezonabile si s3 fie relevante in raport cu scopul
pentru care este cerutd evaluarea.

Vianzari fortate 53. Termenul ,,vanzare fortatd™ se utilizeazi deseori in situatiile cAnd un vanzitor
este constrans sd vanda si, in consecintd, nu are la dispozitie o perioadd de marketing adecvati.
Pretul care ar putea fi obtinut Tn aceste situatii va depinde de natura presiunii asupra vanzitorului si
de motivele pentru care nu poate s aiba la dispozitie o perioadi de marketing adecvati. De
asemenea, ar putea reflecta consecintele asupra vanzitorului cauzate de imposibilitatea de a vinde in
perioada disponibild. Cu exceptia cazului cind natura presiunii $i motivul constringerilor asupra
vanzitorului sunt cunoscute, pretul obtenabil intr-o vanzare fortatd nu poate fi estimat in mod realist.
Pretul pe care un vanzitor il va accepta intr-o vénzare fortatd va reflecta mai degrabé situatiile lui
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speciale, decit cele ale vanzdtorului ipotetic hotérat, din definitia valorii de piatd. P
intr-o vénzare fortatd are numai intAmplétor o legiturd cu valoarea de piatd sau cu {
ale valorii definite In acest standard. O ,,vénzare fortatd” este o descriere a situatiei
schimbul §i nu un #ip al valorii distinct,

54. Daci se cere o indicatie asupra prefului obtenabil intr-o vinzare fortati, va fine %
identifice Tn mod clar motivele constrangerii vAnzatorului, inclusiv consecingele impos
vinde n perioada specificatd, prin emiterea unor ipoteze adecvate,
Daci la data evaludrii aceste situatii nu existé, ele trebuie clar identificate ca fiind ipoteze speciale.
55. Véanziérile de pe o piat# inactiva sau In declin nu sunt in mod automat ,,vinziri fortate™, deoarece
un vénzitor ar putea spera la un pref mat bun daca conditiile de piati se imbunétitesc. Cu exceptia
cazului in care vanzitorul este obligat sd vinda pana la o dati limits, fapt care impiedici un
marketing adecvat, vinzétorul va fi un vanzitor hotarét, conform definitiei valorii de piatd
Abordiri in evaluare 56. Una sau mai multe abordéri pot fi utilizate pentru a obtine valoarea
definitd de tipul valorii adecvat. Cele trei abordiri descrise si definite In acest Cadru general sunt
abordarile principale utilizate in evaluare. Toate sunt fundamentate pe principiile economice ale
pretului de echilibru, anticipérii beneficitlor sau substitutiei.

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

58. Prima etapd a acestei abordéri este obtinerea preturilor de tranzactionare a activelor identice sau
similare, tranzactionate recent pe piatd. Daci existd putine tranzactii recente, de asemenea, poate fi
util s& se ia in considerare prefurile activelor identice sau similare

care sunt listate sau oferite spre vanzare, cu conditia ca relevanta acestor informatii s3 fie clar
stabilitd i analizati critic. Poate fi necesar ca pretul altor tranzactii si fie corectat pentru a reflecta
orice diferenfe fatd de conditiile tranzactiilor efective si sa fie definit tipul valorii §i orice ipoteze
care urmeazd sa fic adoptate pentru evaluarea care se realizeazi. Pot exista si diferente Intre
caracteristicile juridice, economice sau fizice ale activelor din alte tranzactii, fata de cele ale
activului evaluat.

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

60. Aceastd abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata lui de via{d utild
s1 indica valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implic3 transformarea venitului intr-
o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate corespunzatoare de actualizare. Fluxul de venit poate
sd derive dintr-un contract/din contracte sau si nu fie de naturd contractuald, de exemplu, profitul
anticipat si generat fie din utilizarea, fie din detinerea activului.

61. Metodele Inscrise in abordarea prin venit sunt:

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

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

» diferite modele de evaluare a optiunilor.

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

Abordarea prin cost 63. Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea
principiului economic conform céruia un cumparitor nu va plati mai mult pentru un activ, decét
costul necesar obtinerii unui activ cu aceeast utilitate, fie prin cumpirare, fie prin construire.

64. Aceastd abordare se bazeazi pe principiul conform céruia pretul, pe care un cumparitor de pe
piatd 1l va plati pentru activul supus evaludrii, nu va fi mai mare decét costul aferent cumpéririi sau
construirii unui echivalent moderm, cu exceptia cazului in care sunt implicati factori precum durati
de timp nejustificatd, dificultate, risc §i alfii asemenea. Deseori, activul supus evaluarii va fi mai
putin atractiv decét alternativa care ar putea fi cumpdrati sau construitd, din cauza vérstei sau a
deprecierii. In acest caz, trebuie ficute corectii asupra costului activului alternativ, in functie de #ipul
valorii cerut.
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Metode de aplicare 65. Fiecare din aceste abordari principale in evaluare includ dlfefﬁe metode ¢\
detaliate de aplicare. Diferitele metode, care se folosesc in mod uzual pentru difer te{e cl sé?:d@-_ T
active, sunt comentate in Standardele referitoare la active. ﬂ T ? P
Date de intrare pentru evaluare 66. Datele de intrare pentru evaluare se referd la\datele§ aalt £
informatii care se utilizeaza in oricare dintre abordérile 1n evaluare descrise in acest\stayndj.—écéste

[
date de intrare pot fi date reale sau date asumate. \_\_..//f

67. Exemple de date de intrare reale sunt:
» prefurile obtinute pentru active similare sau identice,
» fluxul de numerar efectiv generat de activ,
» costul efectiv al activelor identice sau similare.
68. Exemple de date de intrare asumate sunt:
» fluxurile de numerar estimate sau previzionate,
» costul estimat al unui activ ipotetic,
» atitudinea perceputi fatl de risc a participantilor pe piati.
69. O credibilitate mai mare poate fi acordatd, in mod normal, datelor de intrare reale; totusi, cind
acestea sunt mai pufin relevante, de exemplu, cind dovada despre tranzactiile reale este invechiti,
cand fluxurile de numerar istorice nu sunt indicative pentru fluxurile de numerar viitoare sau cind
informatia despre costul efectiv este costul istoric, se poate acorda o relevanti mai mare datelor de
intrare asumate.
70. In mod normal, o evaluare va fi mai sigurd atunci cAnd existi multe
date de intrare. Cénd existi putine date de intrare, trebuie avuti o griji deosebiti la analiza si
verificarea acestora.
71. In cazul in care datele de intrare contin dovezi despre o tranzactie, ar trebui luate precautii cand
se verificd dacd termenii tranzactiei respective au fost conformi cu cei precizati In tipul valorii cerut.
72. Natura §i sursa datelor de intrare pentru evaluare trebuie sa reflecte fipul valorii, care, la rAndul
lui depinde de scopul evaluirii. De exemplu, pentru estimarea valorii de piatd pot fi utilizate
diferitele abordéri i metode, cu conditia si se bazeze pe date obtinute din piatd. Abordarea prin
piafd va utiliza, prin definitie, date de intrare derivate din piatd. Pentru a indica valoarea de piatd,
abordarea prin venit ar trebui sé fie aplicatd prin utilizarea datelor de intrare si a ipotezelor care ar fi
adoptate de citre participantii pe piatd. Pentru a indica valoarea de piaji utilizindu-se abordarea
prin cost, ar trebui determinat costul si deprecierea aferente unui activ cu aceeasi utilitate, prin
intermediul analizei costurilor si deprecierii existente pe piati. Disponibilitatea datelor si situatiile de
pe piata activului evaluat vor determina care metoda este cea mai relevantd si adecvati. Fiecare
abordare sau metodd ar trebui sa ofere o indicatie despre valoarea de piatd, daci se bazeazii pe date
oferite de pia{a, analizate in mod corespunzitor.
73. In general, abordirile si metodele de evaluare sunt aceleagi pentru orice tipuri de evaluiri. Totusi,
evaluarea diferitelor tipuri de active implicd surse diferite de date, care trebuie si reflecte piata pe
care activele vor fi evaluate. De exemplu, investitia In proprietatea imobiliard detinuti de o
companie va fi evaluaté In contextul pietei imobiliare relevante pe care se comercializeazi
proprietatea imobiliard, in timp ce actiunile aceleiagi companii vor fi evaluate in contextul pietei pe
care se tranzactioneaz& actiunile.

IVS 230 DREPTURI ASUPRA PROPRIETATII IMOBILIARE
1. Principiile continute in Standardele generale se aplici la evaluarea drepturilor asupra proprietdfii
imobiliare. Acest standard include doar modificirile, cerintele suplimentare sau exemplele specifice
privind modul de aplicare a Standardelor generale pentru evaludrile care cad sub incidenta acestui
standard.
Sfera misiunii de evaluare (IVS 101)
2. Pentru respectarea cerinfei din IVS 101, paragraful 2(d), de identificare a activului care se
evalueazi, trebuie incluse urmiétoarele considerente:
* o descriere a dreptului asupra proprietdtii imobiliare care se evalueazi;
* identificarea oricarui drept absolut sau subordonat care influenteazi dreptul evaluat.
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3. Pentru respectarea cerinfelor din IVS 101, paragrafele 2(g) si 2(h), de prezentare
investigatiei si a naturii si surselor de informatii utilizate, trebuie incluse urmitoagf e\'cm}, i1
= datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietdtii imobiliare si a ¢ ,.j@ér'or.' iy
inrudite relevante; og

* amploarea oricérei inspectii;
» responsabilitatea pentru informatiile despre suprafata amplasamentului si suprafig
cladiri;

* responsabilitatea pentru confirmarea caracteristicilor si stirii oricirei cladiri;
* amploarea investigatiei privind natura, specificatiile i adecvarea serviciilor; existen{a oriciror
informatii privind starea solului si a fundatiei;

= responsabilitatea pentru identificarea riscurilor de mediu Inconjurétor, reale san potentiale.

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

* cd a apirut o modificare fizicd specificatd, de exemplu o cladire propusa este evaluati ca si cum ar
fi finalizat3 la data evaludrii,

* ci a aparut o modificare in statutul clidirii, de exemplu o clddire vacanti a fost inchiriati sau o
clddire Inchiriaté a devenit vacanti la data evaludrii.

COMENTARII Tipuri de drepturi asupra proprietitii imobiliare C1. Dreptul asupra
proprietdtii imobiliare conferi titularului dreptul de a poseda, folosi i dispune de teren si

constructii. Existi trei tipuri de bazd 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, iIn mod perpetuu, supus doar unor
drepturi subordonate gi unor ingradiri stabilite prin lege; b} un drept subordonat care conferd
titularului dreptul exclusiv de folosintd a unei suprafete specificate de teren sau cladiri, pentru o
anumita perioads, de exemplu conform clauzelor unui contract de inchiriere;(c) un drept de folosinta
a terenului sau cladirilor, fara un drept exclusiv de folosintd, de exemplu dreptul de trecere pe teren
sau de a-1 folosi numai pentru o anumit¥ activitate.

C2 Drepturile asupra proprieti{ii imobiliare pot fi detinute in comun, caz in care mai mulii titulari
pot partaja sau individual, cind fiecare titular detine o anumiti coti-parte.

C3 Desi In téri 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 proprietitii pentru o perioada limitata de timp sau de drept neexclusiv asupra
proprietatii pentru un scop anumit sunt comune celor mai multe jurisdictii. Caracteristica de fi
inamovibil/e a terenului si a cladirilor semnifica faptul cé intr-o tranzactie este transferat dreptul
detinut de o parte si nu fizic, terenul i clddirile.Deci, valoarea se atageazi mai degrabi dreptului
asupra proprietafii imobiliare, decit fizic, terenului si cladirilor.

Ierarhia drepturilor C4. Aceste tipuri diferite de drepturi asupra proprietdtii imobiliare nu se
exclud reciproc. Un drept absolut de proprietate poate fi subiectul unuia sau mai multor drepturi
subordonate, Titularul dreptului de proprietate absolut poate acorda un drept de inchiriere asupra
unei parfi sau asupra intregii sale proprietéti. Drepturile de inchiriere acordate direct de citre titularul
dreptului absolut de proprietate sunt drepturi de ,,Inchiriere inifiald”. Daci nu este interzis prin
termenii contractului de inchiriere, titularul dreptului de inchiriere initiald poate Inchiria o parte sau
ntreaga proprietate unei terfe pérti, care este numit3 drept de subinchiriere. Durata dreptului de
subinchiriere va fi intotdeauna mai scurtd decét durata inchirierii initiale, din care provine, chiar si cu
o singurd zi.

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

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

» un drept de inchiriere va fi acordat pentru o anumita perioad, la sfargitul cireia proprietatea revine
titularului dreptului absolut de proprietate, din care a fost creat. Contractul de inchiriere va include in

-17-




.

)

S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.1.306/2013

W%\
mod normal obligatiile chiriagului, de exemplu plata chiriei i a altor cheltuieli. D Emnealp o\ai?
impune conditii sau restrictii, cum ar fi modul de folosinté a proprietétii sau modi gfé traﬁ\ for al "i’\
dreptului citre o ter{d parte; o c:" //;; k’_ 1‘)} w
» un drept de folosinta poate fi detinut In mod perpetuu sau pe o perioada determlpa{a‘ ‘ﬁD fat po;a;te—}
depinde de actiuneadetindtorului de a face platile sau de a respecta anumite condltneonvemfe /

C6. De aceea, cind se evalueazi un drept asupra proprietdtii imobiliare este necesar, safse;ldenﬁflce
natura drepturilor deginute de titularul acelui drept i sd se aibd in vedere orice limitart savsaréini
impuse de existenta altor drepturi asupra aceleiasi proprietati. In mod frecvent, suma valorilor
diferitelor drepturi individuale asupra aceleiasi proprietéti va fi diferitd de valoarea dreptului absolut
de proprietate negrevat de sarcini.

C7. Drepturile asupra proprietafii imobiliare sunt definite prin constitutie si adesea sunt reglementate
de legislatia nationali sau locali. Tnainte de a face o evaluare a unui drept asupra proprietdifii
imobiliare este important s se cunoascé cadrul legal relevant care afecteazi acel drept.

Chiria C8. Cand se evalueazi fie un drept de proprietate afectat de locatiune, fie un drept creat de
contractul de Inchiriere, este necesar si se ia Tn considerare chiria contractuald, iar in cazul in care
aceasta este diferitd, chiria de piafd.

C9. Chiria de piafd este suma estimati pentru care o proprietate ar putea fi Inchiriatd la data
evaludrii, intre un locator hotérat si un locatar hotérat, cu clauze de inchiriere adecvate, Intr-o
tranzactie nepértinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare in
cunostin{d de cauzi, prudent si fird constringere.

C10. Comentariile prezentate pentru definitia similard a valorii de piafd din IVS - Cadrul general,
pot fi aplicate pentru a ajuta la interpretarea definitiei chiriei de piagd. In particular, suma estimata
exclude o chirie majorati sau micsorat3 de clauze, contraprestatii sau faciliti{i speciale. ,,Clanzele de
inchiriere adecvate” sunt clauzele care ar fi convenite in mod uzual pe piafa tipului de proprietate
imobiliard, la data evaludrii, Intre participantii pe piaid. O valoare a chiriei de piatd ar trebui si fie
prezentatd numai in corelatie cu clauzele principale de Tnchiriere care au fost asumate.

C11. Chiria contractuald reprezinta chiria care se conformeazi clauzelor unui anumit contract de
Inchiriere curent. Ea poate fi fix& sau variabild pe durata contractului de Inchiriere. Frecventa platii
chirtei si baza calculdrii variatiilor acesteia sunt stipulate in coniractul de inchiriere si trebuie si fie
identificate i infelese pentru a putea stabili beneficiile totale ce revin locatorului, precum si
obligatiile locatarului

Abordiri in evaluare C12. Toate cele trei abordéri principale In evaluare, descrise in /VS - Cadrul
general, pot fi aplicate pentru evaluarea drepturilor asupra proprietdtii imobiliare.

Abordarea prin piati C13. Drepfurile asupra proprietiii imobiliare nu sunt omogene. Chiar daci
terenul si clddirile, de care este atagat dreptul asupra proprietétii imobiliare supus evaluérii, au
caracteristici fizice identice cu ale altora care se tranzactioneazi pe piati, localizarea va fi diferitd. In
pofida acestor deosebiri, in mod uzual, abordarea prin piafd se aplicé pentru evaluarea drepturilor
asupra proprietdtii imobiliare.

C14. Pentru a putea compara subiectul evaludrii cu pretul altui drept asupra proprietdtii imobiliare,
care a fost recent tranzactionat sau care poate fi disponibil pe piati, in mod uzual se poate stabili o
unitate de comparatie adecvatd. Unitatile de comparatie, care se utilizeaza frecvent, rezultd din
analiza preturilor de vanzare prin calcularea prefului pe metru pétrat pentru cladiri sau a prefului pe
hectar pentru teren. Alte unitéti folosite pentru compararea prefurilor, atunci cind existé suficientd
omogenitate Intre caracteristicile fizice ale proprietiitilor, sunt preful pe camer3 sau pretul pe unitatea
de productie, de exemplu In cazul productiei agricole. O unitate de comparatie este utild numai
atunci cand este selectatd In mod judicios si este aplicati proprietatii subiect si proprietétilor
comparabile in fiecare analizi. In miisura in care este posibil, orice unitate de comparatie utilizatd ar
trebui sd fie cea care se utilizeazi In mod obisnuit de citre participantii pe piata relevanti.

C15. In procesul de evaluare, increderea care poate fi acordat3 oricirei informatii despre preful
comparabil se determind prin comparatia diferitelor caracteristici ale proprietiitii imobiliare si
tranzactiei, din care au rezultat datele despre pret, cu cele ale proprietatii evaluate. Trebuie luate in
considerare diferentele dintre urmétoarele elemente:
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» localiziérile respective;

» calitatea terenului sau vérsta si caracteristicile cladirilor;

» utilizarea permisé sau zonarea pentru fiecare proprietate;

* sitnatiile in care a fost determinat pretul si tipul valorii cerut;
* data efectivi a dovezii despre pret si data evaludrii ceruti.

metode pentru indicarea valorii, toate acestea avind ca o caracteristicd comund faptul ¢&valoarea se
bazeazd 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 formé de chirie; in
cazul unei clidiri ocupate de proprietar, ar putea fi o chirie asumati (sau chirie evitatd), determinata
pe baza costului care ar fi suportat de proprictar pentru a Inchiria un spatiu echivalent. in cazul in
care o clidire este specializatd numai pentru un anumit tip de activitate comerciala, venitul este
deseori reprezentat de fluxul de numerar efectiv sau cel potential, provenit din activitatea comerciala,
care ar reveni proprietarului acelei cladiri. Utilizarea potentialului comercial al proprietitii
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 s& réménd constant, poate fi capitalizat prin
aplicarea unui singur multiplicator, deseori cunoscut sub denumirea de raté de capitalizare. Acesta
reprezintd castigul sau ,,randamentul” pe care un investitor l-ar agtepta sau castigul teoretic pe care
un proprietar ocupant l-ar astepta sa reflecte valoarea banilor in timp, precum si riscurile §i
recompensele proprietarului. Aceastd metodd, cunoscutd sub denumirea uzuald de metoda
randamentului cu toate riscurile incluse (engl. all risks yield method), este rapida si simpla, dar
utilizarea ei nu poate fi credibild in situatia cé, In perioadele viitoare, venitul se asteapti sa se
modifice intr-o misurd mai mare decét se agteapté pe piatd sau in cazul in care este necesard o
analizi 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 caracteristici de baza faptul ci venitul net, dintr-o perioada
viitoare definité, se aduce la valoarea actualizatil prin utilizarea unei rate de actualizare. Suma
valorilor actualizate, din perioadele individualizate, reprezints valoarea capitalului. Ca si n cazul
metodei randamentului cu toate riscurile incluse, rata de actualizare aferentd unui model al fluxului
de numerar actualizat se va baza pe valoarea banilor In timp, precum §i pe riscurile si recompensele
proprietarului, atagate fluxului de numerar in 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, Tn baza criteriilor de investifii proprii ale acestora, rata utilizatd poate reflecta
rata rentabilititii cerutd de acestia sau costul mediu ponderat al capitalului. Daca scopul este
estimarea valorii de piafd, rata va proveni din examinarea rentabilititilor implicite din pretul platit
pentru drepturile asupra proprietdtii imobiliare tranzactionate pe piatd, intre participantii pe piati.
C20. Rata de actualizare adecvaté ar trebui sa fie determinatd n urma analizei ratelor implicite Tn
tranzactiile de piatd. C2nd acest lucru nu este posibil, se poate construi o ratii de actualizare adecvatd
plecand de la o ,,ratd fira risc™ a rentabilitstii, corectatd pentru riscurile si oportunitétile adifionale
specifice dreptului particular asupra proprietdtii imobiliare.

C21. Randamentul adecvat sau rata de actualizare adecvatd vor depinde si de faptul daci datele de
intrare utilizate pentru venit sau pentru fluxurile de numerar utilizate se exprim3 n niveluri curente
(termeni reali) sau dac# previziunile au fost ficute cu includerea inflatiei sau deflatiei viitoare
asgteptate.

Abordarea prin cost C22. Aceastid abordare este in general aplicata pentru evaluarea drepturilor
asupra proprietdfii imobiliare, prin metoda costului de Inlocuire net5 (dupé deducerea deprecierii ).
Ea se utilizeazd ¢and nu existd fie nicio dovadé a preturilor de tranzactionare pentru proprietati
similare, fie niciun flux de venit identificabil, real sau teoretic, care ar reveni titularului dreptului.

-19-



)

S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.1.306/2013

e =-._

Aceastd abordare se utilizeazi In principal pentru evaluarea proprietitii 1mob111are spec&aliizar
a proprietétii imobiliare care se vinde rar sau chiar nu se vinde pe piati, cu excep];ra azTu in;¢
vinde intreprinderea sau entitatea din care face parte. : -

C 23. Prima etapi solicita calcularea unui cost de inlocuire. In mod normal [ cesta reprezmta cg ul
de Inlocuire a proprietétii cu un echivalent modern, la data evaludrii. O exceptle\este cazul in- care ar
fi necesar ca o proprietate echivalenta s fie o replici a proprietétii subiect pentrufa furmza\aceeasl

Y
utilitate unui participant pe piati, caz in care costul de inlocuire ar fi mai degraba‘cel @eproducere

sau de reconstruire a clidirii subiect, decit cel de Inlocuire cu un echivalent modern. Costul de

inlocuire este necesar si reflecte toate costurile incidentale, cum ar fi valoarea terenului,

ihfrastructura, onorariile pentru proiectare si cheltuielile de finantare care ar fi suportate de un

participant pe piatd, pentru producerea unui activ echivalent.

C24. Costui echivalentului modern se corecteazi apoi pentru depreciere. Scopul corectiei pentru

depreciere este acela de a estima cu cét ar fi mai putin valoroas3 proprietatea subiect pentru un

potential cumpdéritor fatd de echivalentul séu modern. Deprecierea ia in considerare starea fizici,

utilitatea functionald si economici a proprietitii subiect, in comparatie cu echivalentul siu modern.
Aplicabilitatea si limitarile tehnicilor de evaluare a terenului

1. Comparafia directdi

PROCEDURA - Viénzirile de loturi vacante similare sunt analizate, comparate, corectate pentru a

oferii o valoare a terenului evaluat,

APLICABILITATE — Comparatia direct este tehnica cea mai utilizati pentru evaluarea terenului si

este metoda preferatd ce se utilizeazd atunci cind existd suficiente informatii despre vanziri

comparabile.

RESTRICTII — lipsa vanzarilor si a datelor de comparatic pot subtia argumentele pentru sustinerea

valorii estimate.

2, Extractia

PROCEDURA - Costul net al amenajérilor terenului si constructiilor se scade din pretul total de

vénzare al proprietatii pentru a se ajunge la valoarea terenului.

APLICABILITATE — Aceastd tehnicd se aplicd atunci cind contributia cladirii este in general

scizutd si relativ usor de identificat, aceasta tehnici este frecvent utilizati Tn zonele rurale.

RESTRICTII — Evaluatorul trebuie si poatd determina contributia valorii construciiilor, estimate la
costul lor net.

3. Alocarea

PROCEDURA - Raportul dintre valoarea terenului si valoarea proprietatii este determinat din
analiza vinzirilor comparabile si este aplicat pretul de vinzare al proprietdfii In cauzi pentru a se
ajunge la valoarea terenului

APLICABILITATE — Se aplicd atunci cind numdrul vinzirilor 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 utilizati ca o
prima tehnici de evaluare a terenului. De asemenea, raporturile dintre valoarea terenului si valoarea
totald a proprietatii sunt dificil de stabilit.

4.Tehnica reziduali

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

APLICABILITATE ~ Aceastd tehnici se poate aplica doar pentru a testa fezabilitatea utilizérilor
alternative ale unui anumit amplasament in analiza celei mai bune utilizéiri sau cind nu existi
informatii despre vanzérile de teren

RESTRICTII — Aceastd tehnicd este consideratd de justitie ca fiind prea speculativd pentru a
determina o valoare a terenului credibild. Trebuie respectate urmitoarele conditii , valoare clidirilor
este cunoscutd sau poate fi estimatid cu acuratete, venitul net din exploatarea propriettii este

cunoscut sau poate fi estimat, atit ratele de capitalizare ale cladirilor cat si ale terenului sunt
disponibile pe piafa.
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5. Capitalizarea rentei funciare
PROCEDURA - Rata de capitalizare derivati din piati se aplicd rentei func
respective

determina din analiza vinzarilor de teren inchiriat (arendat )
RESTRICTII — Poate fi necesard o corectie a valorii pentru a reflecta drepturlle
cand renta specificatd In contract este diferitd de renta de piati.

6.Analiza parceldrii i dezvoltirii

PROCEDURA - Costurile directe si indirecte, precum si profilul investitorului se scad din estimarea
pretului brut de vanzare anticipat al loturilor finalizate iar veniturile estimate se actualizeazi cu o ratd
derivati din piatd pentru perioada de dezvoltare si absorbtie.,

APLICABILITATE - Tehnica se aplicd cénd terenul liber are potential de dezvoltare ca parcels,
aceasta reprezentand 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 TMOBILULUI
5.1. Generalititi
Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie bunul imobil - teren intravilan - situat in soseaua
Nordului, municipiul Ploiesti, judet Prahova cu suprafata de 91,00 mp situat la intrarea in parcarea
asfaltatd a fostului magazin Intex (vezi planul de amplasament si delimitare al imobilului).
5.2. Cea mai buni utilizare
Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinti alternativa de utilizare a proprietitii selectatd din
diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire i si genereze ipotezele de lucru
necesare operatiunii de evaluare.
Cea mai bund utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui teren liber
sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar §i are ca rezultat cea
mai mare valoare.
Cea mai buni utilizare este determinati de fortele competitive de pe piati. Analiza s¢ poate realiza in
doud cazuri: (1) cea mai bund utilizare a terenului considerat liber si (2) cea mai buni utilizare a
terenului construit.
Existd patru conditii care trebuie respectate simultan, prin prisma cirora sc realizeazd aceastd
analiz. Cea mai bund utilizare trebuie s fie: admisibild legal, fizic posibild, financiar fezabild si
maxim productivd.
Cea mai buni utilizare a terenului considerat liber presupune cé terenul este liber sau poate fi eliberat
prin demolarea constructiilor. in aceastd ipotezi pot fi identificate utiliziiri care creeazd valoare,
evaluatorul putind incepe selectia de la proprietéti comparabile si si estimeze valoarea terenului,
In ce priveste utilizarea terenului construit, se mentioneazi urmatoarele aspecte:
+ terenul detinut n proprietate indiviz4 este liber
¢ imobilele existente Tn zond sunt de natura spatii rezidentiale se doreste ca terenul si fie
tranzactionat.
Terenul este de formd regulati pe el fiind amplasate trei trepte care fac legitura dintre nivelul
trotuarului si nivelul platformei de acces in fostul magazin Interex. CMBU este cea actuala.
5.3. Evaluarea proprietitii
5.3.1. Evaluarea terenului prin metoda comparatiilor directe
AVAND IN VEDERE FAPTUL CA TERENUL CARE FACE OBIECTUL ACTUALULUI
RAPORT DE EVALUARE A FACUT INAINTE DE DEZMEMBRARE PARTE COMUNA CU
TERENUL AFERENT PARCARII SITUATE IN FATA FOSTULUI MAGAZIN INTEREX
CONSIDERAM CA VALOAREA LUI PE MP AR TREBUI SA FIE ACEEASI CU TERENUL
ANTERIOR EVALUAT.
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Pentru determinarea valorii de piati s-a utilizat metoda comparatnlor dlrecte/ “cate edte.cen, mai
adecvata metoda atun01 cand ex1sta mforma;n privind vanzan comparab11e t;l\‘/[etodaz anaﬁ'ge}zra,
6 te o

d,
K
reflectate in mass-media sau alte surse de informare §i se bazeazi pe valorﬂg%pmtare te in
urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zoni. i
. . . . age -~ « ] o 2w
Metoda comparatiilor de piafd 5i are baza in analiza piefei §i utilizeazi analiZa-‘edrfiparativa,

respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gési proprietiiti similare, comparind
apoi aceste proprietéti cu cea “de evaluat”.

Premiza majord a metodei este aceea c valoarea de piatd a unei proprietiti imobiliare este In relagie
directd cu preturile de tranzactionare a unor proprietiti competitive $i comparabile. Analiza
comparativd se bazeazd pe aseménirile si diferentele nire proprietdti, intre elementele care
influenteaza preturile de tranzactie.

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

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

Situarea Suprafata Front stradal Utilit#ti Constructie Pret/ mp
terenului pe teren
Ploiesti 12.390 mp 153,00 m toate Nu 82,00 EUR/mp
Ploiesti 8.000 mp 33,00 m toate Nu 150,00 EUR/mp
Ploiesti 8.000 mp 80,00 m toate Nu 60,00 EUR/mp
Ploiesti 11.902mp | - 19,00 m toate Nu 40,00 EUR/mp
Terenul evaluat:
Sitnarea terenului Suprafata Front stradal Utilitagi Pret/ mp
Ploiesti 91,00 mp La o stradid da

valoarea proprietifii evaluate = pretul proprietifii comparabile # corectii

Vﬁloarea de piatii terenului prin metoda comparatiei, este:
19.509 LEI = 4.389 EURO
(214,38 LEl / mp = 48,23 EURO/ mp )

Valoarea nu contine TVA
curs LEI/ EURO = 4,4449 LEI din21.11.2013

Elemente de comparatie Subiect Comp.1 Comp.2 Comp.2 Comp.4
Adresi Mihai Zona
50s Nordului Morilor j zona Albert Bravu Albert
Suprafati 11.727,00 12.390,00 | 8.000,00 8.000,00 11.902,00
Front stradal (ml) 250,00 153,00 33,00 80,00 19,00
Acces un front un front un front un front un front
Data 21.11.2013 22.08.2013 | 22.08.2013 | 22.08.2013 | 22.08.2013
Pret de oferti/vinzare
(€/mp) | 82,00 150,00 60,00 40,00
1 | Tip tranzactie ofertd oferti ofertd ofertd
Corectie % -15% -15% -15% -15%
Corectie (€/mp) -12,30 -22,50 9,00 -6,00
Pret corectat (€/mp) 69,70 127,50 51,00 34,00
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2 | Dreptul la proprictate deplin deplin deplin
Corectie (€/mp) 0 0
Pret corectat (€/mp) 69,70 127,50
3 | Conditii de piaga 21.11.2013 22.08.2013 | 22.08.2013
(data)
| Corectie (€/mp) 0 0
Pret corectat (€/mp) 69,70 127,50
4 | Conditii de finanfare cash cash cash
Corectie (€/mp) 0 0
Pret corectat (€/mp) 69,70 127,50 51,00 34,00
5 | Conditii de vinzare normal similar similar similar similar
Corectie % 0% 0% 0% 0%
Corectie (€/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (€/mp) 69,70 127,50 51,00 34,00
6 | Zonare central similar similar similar similar
Corectie % 0% 0% 0% 0%
Corectie (€/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (€/mp) 69,70 127,50 51,00 34,00
7 | Tip Constructii Constructii | Constructii | Constructii | Constructii
Corectie %
(cf.stlfd.piata) 0% 0% 0% 0%
Corectie (€/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (€/mp) 69,70 127,50 51,00 34,00
8 | Utilitagi da da da da da
Corectie (€/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (€/mp) 69,70 127,50 51,00 34,00
9 | Construit parcare Jiber liber liber liber
Corectie (€/mp) -20,00 -20,00 -20,00 -20,00
Pret corectat (€/mp) 49,70 107,50 31,00 14,00
10 | Front stradal 250,00 153,00 33,00 80,00 19,00
Corectie % 4% 10% 5% 12%
Corectie (€/mp) 1,99 10,75 1,55 1,68
Pret corectat (€/mp) 51,69 118,25 32,55 15,68
11 | S de referintd 11.727,00 12.390 8.000 8.000 11.902
S concesionata 91,00
Corectie % -6,63% 37,27% 37.27% -1,75%
Corectie (€/mp) -3,43 4407 12,13 -0,27
Pret corectat (€/mp) 48,23 162,32 44,68 1541
PRET CORECTAT (€/mp) - 40 162,32 44,68 1541
CORECTIA TOT.NETA =33 12,32 -15,32 -24,59
CORECTIA TOT.NETA % Ly 8% -26% -61%
CORECTIA TOT.BRUTA ABSOLUTA (€) gy 97,32 42,68 27,95
ORECTIA TOT. BRUTA ABSOLUTA (%) 5411 76,33 % 83,69% 82,22%
VALOARE PROPUSA (€/mp) 48,23
VALOQARE PROPUSA (Leifmp) 214,38
VALOARE TOTALA TEREN (€) 565.593
VALOARE TOTALA TEREN (Lei) 2.514.034
VAL. TOTALA TEREN CONCESIONAT(£) 4,389
VAL. TOTALA TEREN CONCESIONAT (Lei) 19.509

Corectia bruta procentuald cea mai micé este la C.1, deci valoarea propusi este 48,23 Euro/mp
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Justificarea corectiilor :

Tipul tranzactiei — s-a aplicat o corectie de — 15% fiind considerati marja de n

tranzactie -

Dreptul la proprietate — pretul tranzactiei este intodeauna bazat pe trans itered 47C c‘/E

proprietate. Proprietatea subiect este ocupati de asociatul proprietarului. Proprgtatl e omgalgablle
on

sunt libere la vénzare, astfel corecfia va fi nuld, proprietatea subiect fiind ¢ Jérata Clll\berayla
vinzare.

Conditiile de piatd — nu s-au aplicat corectii

Zonare — Incadrarea terenului in funcfie de zon3, terenurile comparabile fiind in zone similare se
aplica o corectie nuld

Tip teren — nu s-au aplicat corectii

Utilitati — nu s-au aplicat corectii

Construit — terenul subiect este asfaltat 100%, s-an aplicat corectii de -20€

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

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

S5.4.STABILIREA REDEVENTEI

Conform prevederilor legale " Limita minimd a prefului concesiunii se stabileste, dupd caz, prin
hotdrdrea Consiliului Judefean, a Consiliului General al Municipiului Bucuregti sau a Consiliului
Local, astfel incdt sd asigure recuperarea pretului de vinzare al terenului, in condiii 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

minimi a concesiunii se va stabili astfel ncat si asigure numai recuperarea tn 25 de ani a pretului de
vénzare a terenului.

Valoarea este un concept economic referitor la preful cel mai probabil, convenit de vanzatorii si
cumpdrdtorii unui bun sau serviciu, disponibil pentru cumpérare. Valoarea nu reprezinti un fapt, ¢i o
estimare a celui mai probabil pret care va fi plitit pentru bunuri sau servicii, la o anumiti dati, in
conformitate cu o anumiti definitie a valorii. Valoarea estimati este subiectivi. Ea este rezultatul
analizelor evaluatorului i se bazeazi pe ipotezele si conditiile limitative enuntate in raport. Desi
estimarile ficute s-au bazat pe cercetérile noastre i pe informatiile care ne-au fost furnizate,
evaluatorul nu garanteaz3 indeplinirea exactd a acestora datoritd modificirilor majore ce pot
interveni pe piaf intr-un interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni in tranzactia
unei proprietiti. Astfel, valoarea estimati de noi in urma evaludrii proprietitii trebuie considerati ca
fiind ,,cea mai bund estimare” a valorii proprietatii in conditiile date de definitia Valorii de Piati, asa
cum apare ea in Standardele Internationale de Evaluare.

VALOARE TEREN = 4.389 EURO

VALOARE TEREN =19.509 LEI

PERIOADA DE RECUPERARE A VALORII TERENULUI = 25 ANI
DURATA CONCESIONARII = 49 ANI

REDEVENTA TEREN = 4.389:25=175,56 EURO/AN
REDEVENTA TEREN =19.509: 25 =780,36 LEIAN
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Capltolul 6

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si conéldergntﬁE\%vufe in
”a
vedere la determinarea acestei valori sunt: S

Valoarea a fost exprimatd {indnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative i

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

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport.
Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piata.
Valoarea este o predictie.

In concluzie :

Valoarea terenului este :
19.509 LEI = 4.389 EURO
(214,38 LEI / mp = 48,23 EURO / mp )

Valoarea nu contine TVA
curs LEI/ EURO = 4,4449 LEI din 21.11.2013

Valoarea redeventei este :
780,39 LEI/AN = 175,56 EURO/AN

Valoarea nu contine TVA
curs LEI/ EURO =4,4449 LEI din 21.11.2013

Data:21.11.2013 Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu

-25-



S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.1306/2012

1L.Teren 12.390 mp, platforma betonata in Ploiesti, la 5 minute de centru !
Ploiesti, zona Central Morilor 82 EUR/mp

Proprietate reprezentatii exclusiv de agenfia PALACE REAL ESTATE

Tip teren: intravilan constructiiSuprafati teren: 12.390 mp Front stradal: 153

o

Suprafati teren:  12.390 mp

Front stradal: 153 m

Nr. fronturi: 1

Litime drum acces:7 m

Tip teren: constructii

Clasificare teren:  intravilan

Constructie pe teren:Nu

Publicat azi: 23/08/2013

UtilititiApa Canalizare Gaz Curent

Amenajare strazi: asfaltate, betonate

Alte detalii: Teren 12390 mp, in Ploiesti, zona Gageni, la 5 minute de centru, pretabil pentru proiect
rezidential si nu numai. Langa acest teren se dezvolta complexul rezidential "Primavera™ cu cladiri
de P + 8 etaje. Terenul are o deschidere de 153 ml la o strada asfaltata

2.Vanzare teren intravilan in Ploiesti Km.6 Ploiesti, zona Albert150 EUR/ mp

Tip teren: intravilan constructii Suprafati teren: 8.000 mp

Suprafata teren:8.000 mp
Tip teren: constructii

Clasificare teren:  intravilan

Constructie pe teren:Nu

Modificat la: 20/08/2013

Utilitafi Apa Canalizare Gaz Curent

Alte detalii: GLX5805111. Vanzare teren intravilan 8000mp, in Ploiesti Cartier Albert, la cca. 200m.
de Ploiesti Shopping City Suprafata totala 8000mp. deschidere 33ml. Utilitatile sunt la hotar, urmand
doar sa se faca racordarea. Apa, gaze, curent eletric, canalizare. Pretul de vanzare este de 150
euro/mp. negociabil. Aceasta oferta apartine companiei GALAXY IMOB PLOIESTI. CONTACT
NON-STOP _

3.Teren constructii de vanzare Ploiesti, zona Mihai Bravu 60 EUR/ mp
Tip teren: intravilan constructii Suprafata teren: 8.000 mp Front stradal: 80 m

Suprafati teren:8.000 mp
Front stradal: 80 m
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.1306/2012

Nr. fronturi: 2

Tip teren: constructii
Clasificare teren:  intravilan
Constructie pe teren:Nu
Modificat 1a: 29/07/2013
UtilitdtiApa Canalizare Gaz Curent WS
Alte detalii: teren intravilan,dotat cu baza sportiva,teren de fotbal,locuri de parealze*‘
Link extern: http://ploiesti--imnobiliare.ro/listing/teren-intravilan-in-ploiesti-in-zon
cod-unic-vigl12337/

4.Vanzare teren extravilan, zona Albert 40 EUR/ mp

Tip teren: extravilan constructii Suprafa{i teren: 11.902 mp Front stradal: 18.09 m

@t_’ex‘if“

Suprafaté teren:11.902 mp
Front stradal: 18.09 m

Nr. fronturi: 2

Tip teren: constructii
Clasificare teren:  extravilan
Constructie pe teren:Nu
Modificat la: 17/07/2013

Apa Gaz Curent Utilitati in zona
Amenajare strazi: asfaltate

Alte detalii: Terenul se poate trece in intravilan, se poate parcela

27~
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov

Nr.1306/2012

Plan de amplasament si delimitare a imobilului
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Plan de amplasament si delimitare a imobilului
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MUNICIPIUL PLOIESTI T T R

PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI 7 2 \17

B-dul Republicii nr. 2 ( D cent :\) “\'L%

100066 — Ploiesti

TEL: 0244 / 516699 ; 0244 / 515982
- FAX: 0244 / 513829

DIRECTIA GENERALA DE
DEZVOLTARE URBANA

.SERVICIUL AUTORIZATII CONSTRUCTH
Nr.__307603 / 26.11.2013, S.A.C. 132

Catre,
SC GREEN TREE INVEST SRL
Str. Rosiori nr.23 - PLOIESTI

Urmare adresei dvs. inregistrata la Primaria Municipiului Ploiesti - Directia Generala
de Dezvoltare Urbana cu nr.307603/26.11.2013, prin care solicitati sa va transmitem daca lucrarile de
amenajari/constructii (scari/trepte si rampa de acces pentru persoane cu disabilitati) executate pe
terenul in suprafata de 91 mp au fost edificate in baza A.C. nr.711/17.08.2001, eliberata SC CDE R
INTEREX ROMANIA SA, va comunicam :

. - conform documentatiei tehnice ce a stat la baza emiterii Autorizatiei de Construire
nr.711/17.08.2001, vizata spre neschimbare de Primaria  Municipiului Ploiest,
amenaijarile/constructiile mentionate mai sus executate pe terenul in suprafata de 91 mp au fost

executate in baza A.C. mentionata anterior si receptionate conform Procesului Verbal de receptie la
terminarea lucrarilor nr.1/03.04.2002.

SEC
OANA-CRI INA !ACOB
o p. ARHITECT s

RITA- MARCfL EAGU

> —
L p. DIRECTORZADJUNCT,

Verificat Sef Serviciu : ing.Daniela-Octavia Cﬂ%
Intocmit : Mihaela Taporea — consilier, :
2 ex., 27.11/2013

\



Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara PRAHOVA
- Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Ploiesti

AGENTIA NATTONALA _ Ploiesti, Vestului Nr. 14-18, Cod Postal 100298, Tel: (0244) 51 95 69
P RLICITATE IMODILTARA - Z 12 By 100
5‘3'./ :) ;" s
Nr.cerere /[ 75741
Anul /| 2013
Luna ’ 11
Ziua 07

REFERAT DE ADMITERE
{(dezmembrare imobil)

Domnului/Doamnei DIRSTARU CRISTIAN
Domiciliul

Referitor la cererea inregistratad sub numarul 75741 \din data 07.11.2013, va informam: -

Imobilul situat n judet PRAHOVA, UAT Ploiesti, localitate Ploiesti, sos NORDULUI, nr.
FN avand numaérul cadastral 136190 a fost dezmembrat in imobilele:

. ' 136443- judet PRAHOVA, UAT Ploiesti, localitate Ploiesti, sos Nordului, nr. FN
avand suprafata masurata de 369 mp,

. 136444- judet PRAHOVA, UAT Ploiesti, localitate Ploiesti, sos Nordului, nr. FN
avand suprafata masurata de 91 mp,

136445- judet PRAHOVA, l.fAT Ploiesti, localitate Pfoiesti, sos Nordului, nr. FN
avand suprafata mésurata de 779 mp.

Certific ca informatiile din prezentul exiras sunt conforme cu datele din planul cadastral
de carte funciara al OCPI PRAHOVA la data: 11.11.2013

Situafia prezentatd poate face obiectul unor modificari ulterioare, in conditile Legii
cadastrului si publicitatii imobiliare nr. 7/1996, cu modificarile si completarile ulterioare.

- Consilier/Inspector de specialitate,
Marian HENTA -

AT Pagina 1 din 5

Document care confine dafe cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.



Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara PRAHOVA

Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Ploiesti
AGENTEA NATIONALA Ploiesti, Vestului Nr. 14-1 8, Cod Postal 100298, Tel: (0244) 51 95869

DE CABDASTRI §I

. FUBLECITATE IMORILIARA

Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara
pentru
Imobil numar cadastral 136190/UAT Ploiesti

Carte Funciard Nr, 136190
Comuné/Oras/Municipiu; Ploiesti

TEREN intravilan

B e S s T R
Nricaddstralll 1) 00 0 0 ¢ SUptafaiamasurata (mp eniatnlReferinie |

e

R T b A

vy

¥y

B e T
e

~30” -

Pagina 2 din 5

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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AGENTLA NATIONALA

DE CADA TRU §1
PUBLICITATE IMOBILIARA

Document care contine date cu caracte

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara PRAHOVA

Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Ploiesti
Plolesti, Vestului Nr. 14-18, Cod Postal 100298, Tel: (0244) 51 95 69

Incadrare in zona
scara 1:1000

r personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
! 1

_Pagina 3 din
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L4 Oficiul'de Cadastru si Publicitate imobiliara PRAHOVA
- H - - L) g - -

ANCPI Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Plojesti

AGENTIA NATIONATA Ploiesti, Vestului Nr. 14-18, Cod Postal 100298, Tel: (0244) 51 85 69

BE CABASTRU §1
PYRLICITATE IMOBILIAKA

1 curti constructit DA : - - Neimprajmuit

Date referitoare la constructii

Imabilul nu are Th componentd constructii. ; ' —I

1 2 37,1 20 21 | 32
2 3 3,5 11 12 1,4 21 22 13,2
3 4 2,9 12 13 2,8 22 23 19,1
4 5 B4 13 14 13,4 23 24 21,5
5 6 38,7 114 15 9,3 24 25 21,9
6 7 10,9 ‘15 16 31,6 25 26 62 -
7 8 33,7 118 17 16,3 26 27 13,2
8 8 1,8 £ 17 18 6,4 27 1 80,6
9 10 28,1 ‘18 19 3,3

‘19 20 14,3

** Lungimea segmentelor este determinata in planul de proiectie Stergo 70.

Pentru acest im

obil e
o T

4

52 i )

Dezmembrare/Comasare

Ca urmare a solution&rii cererii nr. 76741 inregistrata la data de 07.11_201'3, s-a propus dezmembrarea

imobilului rezultand urméatoarele imobile:
¥ H ‘i?"*‘s Aﬁ'&a":‘ et

1 136443 judet PRAHOVA, UAT Ploiesti, localitate Ploiesti, sos NORDULUI, 369
) nr. EN
2 136444 ] judet PRAHOWA, UAT Ploiesti, localitate Ploiesti, sos NORDULUI, 91
nr. FN
3 136445 ) judét PRAHOVA, UAT Ploiesti, localitate Ploiesti, sas NORDULUI, 779
nr. FN
Pagina 4din 5

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



Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara PRAHOVA

Biroul de Cadastru si Publicitate Imobhiliara Ploiesti

AGENTLA NATIONALA Plolesti, Vestului Nr. 14-16, Cod Postal 100298, Tel: {0244) 51 95 69
DE CADASTRU §!
7 PUHLICITATE IMODILIARY

Certific ca informatiile din prezentul exiras sunt conforme cu datele din planul cadastral
de carte funciard al OCPI PRAHOVA la data: 11.11.2013

Situafia prezentatd poate face obiectul unor modificari ulterioare, in condltille Legii
cadastrului si publicitatii imobiliare nr. 7/1996, cu modificarile si completarile ulterioare.

Consilier/Inspector de specialitate,
Marian HENTA

pr L b s B A A ST e e T T e

IR N Qrm{u % naiie rahigva :5
3

E hEnTa MARIAN g
| CONGILIER GR. | :
1‘ g

.....

ol : Pagina 5 din 5

“J
Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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GREEN TREE INVEST SRL Str. Rasiori, nr. 23
. | Ploiesti, Prahova
D‘) {?/f«'/// ‘ Romania
i /q//a ¥ Tel:+40 21 403 3160
Fax: +40 21 403 35 60
0 CUI 13894417

129 46?44/%\65CIPIUL PLOIESTI
Catre:

Bd. Republicii, nr.2 .
Primaria Municipiului Ploiesti - .

U19984

In atentia: Diui Primar IULIAN BADESCU 2 BNV 01

Stimate Domnule Primar:

Subscrisa SC GREEN TREE INVEST SRL, pe*rsoana juridica romana, cu sediul in st. Rosiori, nr. 23, Ploiesti,
jud. Prahova, inregistrata la Registrul comertului sub nr J 29/464/2010, cod unic de inregistrare
RO13894417, legal reprezentata prin Administrator Bonciu Sorin, prin prezenta intelegem sa facem
precizarile de mai jos si sa solicitam aprobarea:

{a) Achizitionarii.de catre subscrisa a unei suprafete de aproximativ 91 mp. parte a imobilului
inregistrat cu nr. Cadastral 136190 in suprafata de 1239 mp situat in judetul Prahova, UAT
Ploiesti, localitatea Ploiesti, Soseaua Nordului FN pe care se afla edificate constructii/famenajari
reprezentand cale pietonala de acces pentru persoane, inclusiv persoane cu dizabilitati; SAU

(b} incheierii unui contract de servitute de acces si superficie avand ca obiect o suprafata de
aproximativ 91 mp aflata in proprietatea private a Municipiului Ploiesti, parie a imobilului
inregistrat cu nr. Cadastral 136190 in suprafata de 1239 mp situat in judetul Prahova, UAT
Ploiest], localitatea Ploiesti, Soseaua Nordului FN.

In fapt, subscrisa a fost titulara unui Contract de asociere in participatiune incheiat cu nr. 032619 la data
de 06.06.2001 avand ca obiect edificarea unei constructii cu destinatie de supermarket, pe un teren
adus ca aport la asociere de catre asociatul Municipiul Ploiesti. Prin Hotarirea Consiliului Local, s-a
aprobat vanzarea catre subscrisa a unei suprafete de aprox. 11727 mp mp din totalul suprafetei de teren
contribuita in asociere de aprox. 20,000 mp, Contractul de asociere incetand sa mai produca efecte prin
confuziune, respectiv dobandirea de catre subscrisa ca proprietar al constructiei, a proprietatii asupra
terenului. Constructiile edificate pe terenul contribuit in asociere au fost intabulate cu nr. 133123 C1 si
133123 C1 (b} la momentul edificarii lor si aveau in vedere un ansamblu unitar compus din constructii
principale, anexe si cai de acces, in conformitate cu Autorizatia de constructie nr. 711/17.08.2001. Atat
in planurile anexate Autorizatiei de constructie cat si in HCL 228 privind aprobarea Planului Urbanistic de
Detaliu ,Complex Comercial Interex”, Ploiesti, Cartier Nord care prevederea la pag. 6 ca ,accesul
pietonal se va face din trotuarul existent adiacent strazii mentionate [NN Soseaua Norduluil”..

Cu ocazia efectuarii operatiunilor de cadastrare in vederea vanzarii terenului aferente constructiei
edificate pe baza Autorizatiei nr. 711, singura cale de acces pietonala la constructie, constituita din
rampa de acces si scari, parte a ansamblului de constructii edificate pe baza Autorizatiei de constructie



mai sus mentionata, figureaza ca fiind edificate pe o suprafata de teren de aprox. 91 mp din totalul

. suprafetei de teren contribuita in cadrul asocierii. In consecinta, efectul, este pe de o parte, lipsirea

constructiei principale cu destinatie de supermarket de calea principala de acces pietonal (scari si rampa
de acces) iar de pe alta parte de ocuparea suprafetei respective (proprietatea privata a Municipiului
Ploiesti} de 0 constructie edificata cu buna credinta de o terta persoana, pe baza Contractului de
asociere,

Mentionam de asemenea ca in conformitate cu dispozitile legale in vigoare, constructiile avand o
destinatie similara cu cea detinuta de subscrisa trebuie in mod obligatoriu prevazute cu rampe de acces
pentru persoane cu dizabilitati. Mai mult, conform adresei deja emisa de Directia Urbanism privind

‘documentatia tehnica care a stat la baza emiterii Autorizatiei de construire nr. 711/17.03.2001, lucrarile

de amenajare respectiva fac parte din ansamblul de constructii autorizat cu denumirea ,Complex
comercial Interex”. '

Avand in vedere cele de mai sus, precum si urgenta impusa de necesitatea remedierii unei situatii care
este de natura a creea prejudicii ambelor parti — detinaterului constructiei cu destinatie de supermarket
prin lipsirea de calea de acces pietonala si cea destinata persoaneior cu dizabilitati precum si
imposibilitatea asigurarii unitatii de constructiei a complexului comercial asa cum a fost avuta in vedere
prin Autorizatia nr. 711 iar Municipiului Ploiesti prin existenta in patrimoniul sau a unei suprafete de
teren ocupata de o constructie edificata cu buna credinta pe baza Autorizatiei si parte a complexului
comercial, va rugam sa aprobati:

(a) Achizitionarea de catre subscrisa a unei suprafete de aproximativ 91 mp. parte a imobilului
inregistrat cu nr. Cadastral 136190 in suprafata de 1239 mp situat in judetul Prahova, UAT
Ploiesti, localitatea Ploiesti, Soseaua Nordului FN pe care se afla edificate constructii/amenajari
reprezentand cale pietonala de acces pentru persoane, inclusiv persoane cu dizabilitati; SAU

(b) incheierea unui contract de servitute de acces si superficie avand ca obiect o suprafata de
aproximativ 91 mp aflata in proprietatea private a Municipiului Ploiesti, parte a imobilului
inregistrat cu nr. Cadastral 136190 in suprafata de 1239 mp situat in judetul Prahova, UAT
Ploiesti, localitatea Ploiesti, Soseau’a Nordului FN. )

Mentionam ca prin adresa nr.b't?,—“’é'&ffs/a solicitat Directiei Generale de Urbanism din cadru! Primariei
Municipiului Ploiesti emiterea unei adrese privind clarificarea regimului amenajarilor-constructiilor
compuse din scari-trepte si rampa de acces persoane cu dizabilitati, edificate de subscrisa pe suprafata
de 91 mp care face obiectul prezentei solicitari.

In speranta solutionarii favorabile cit mai curind, va asiguram Domnule Primar, de intreaga noastra
consideratie,

Cu stima,




637/7 121203 |
220 -
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Str Rpsionr Ty, 28,
Green Tree Invest SRL. =771
Cod IBAN :ROO6BRDE4508V44792604500 Tob 44 21103 31 50
Banca : B.R.D Ploiesti Fax 4D, 29142113;’35 60

129/454/2010

Catre:

Nr. 680 /04.122013

Primaria Municipiului Ploiest! . CHERCISTRARY
IN ATENTL4 DOMNULUT PRIMAR NONAR 4
Inlinn Badesci e betvararrs s siaeerea 0‘4065

sl ,.5}3 Ef _2813._ AR

Stimate Donmide Primiar,

Ref Adresa w. 17053 din 11,760,207 3

Subscrisa SC GREEN TREE INVEST SRL. persoana Juridica romana, cu sedind in str.
Roslori, nr. 23, Ploiesti, Prahova, inregistrata lo Registrul comertulul sub yr J 29/464/2010, cod
unic de inregistrare RO13894417, legal reprezentata prin Administrator Bonciu Sorin, cu privire la
solicitarile facuta dz subscrise prin adresa inregisirata ou ar. 17083 din | 1102013, respeciiv
solicitarea de incheiere a wwi Act Aditional avand ¢a obiect incefarea Contractulul de Asociere nr.
032619/6 hunie 2001, asa cum g fosi acesta amendar brin acte aditionale succesive (, Contractul de
Asocier2 "} prin prezenta dorim su revenim cu wrmatoareie precizari la solicliarea deja formulata;

Conform Contractului de asociere, Municipiul Ploiests 2rin Consiliul Local Plotesti a pus la
dispozitia Asociatului teremud in suprafata de 18,000 mp situat in Mun. Ploiesti, Cartieryl Nord,
Judetul Prakove, in vederea edificarii de catre subserisa a wmi complex comercial, Subscrisa a
edificat pe o suprafara de 11,727 mp din terenul de 18,000 mp spaitul comeretal constand in ; (4)
Cadirea C1 — in suprafuta de 4.652 mp., intabulati in Cartea Funcicrd Ploiesti nr. 136188-Cl, (B)

Clddirea C2 — in suprafatd de 87 mp., intabulatd n Captea Funcierd Plofesti nr. 136188-C2; (c)

platforma aprovizionare st alei in suprafata de 1.990 mp i (iv) parcare in suprafaia de 5.553 mp. Pe
o suprafuta de 91 mp care face obiecrul unei solicitari separate adresata Municipiului Plotesti, au
Jost edificat scarile si o rampa de acces pentru persoane cu dizabilitari,

In baza actului de dezmembrare autentificat sub nr. 2329/02.10.2013 de carre noteaul public
Minea Octavian, din iotalul suprafetei de 18000 mp 3-¢ dezmembrat un 1ot in suprafata de 11.727
wmep, achizitionar de subscrisa in baza contracrulul de venzare autentificat sub nr, 2424/101.10.2013
de notarul public Minea Octavian,

Avand in vedere achizittonaren de catre subserisa o terevadd pe care s-a edificat complexul
comerciod, consideram ca, incepand cu data achizitionarii terenului, Contractul de Asociere a
incetar sa mai produca vrewn efect si sa lege partile contractante, iar pe cale de consecinta,
obligatiile asumate de fiecare dintre acesteq conform Contractubui de Asociere, my mai produc wici
un efect furidic,

]
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Str.Rosiori ar.23,

Green Tree Invest SRL =

Cod IBAN :ROU6BRDEASOS V44792604500 ol +30 21 403 31 80
Banca : B.R.D Plodesti Fax +40 21 4053560

Gl 13294417,
129/484/2010

Prin prezenta ,va rugam sa qveri amabilitateq sq:

(a} desemnati persoanele care sg participe la incheierea procesului verbal de predare primire
avand ca oblect suprafata ramasa din totahil Suprafatet de 18.000 mp care a facut obiecrul
Contractului de Asociere; o

(b) sa confirmati ca nu exisa obligasil financiare sau de alia naturg ale subscrisel fofa de

( —) Municiptul Plotesti in leganea e Contractul de Asogiere; '
) (¢) de a emite o declararie de radiere si de a soliciia notaruhd public instrumenictor sa efectyeze

toate formalitatile de radiere din cartile Sunciare ale terenulyi in suprafata de 18.000 mp (asa

cum a fost acesta dezmembrat) si a constructiilor edificate pe terenul in suprafata de 11.727 mp a
aricaror inscrieri efectuate in baza Contractulul de Asociere. .

: - - b . 4 a .
In speranta solutionarii eat mai rapida a prezentei va asiguram Domnule Primar de intreaga

noastra consideratie,
Cu stima,
SC GREEN TREE INVEST SRL

ADMINISTRATOR
SORIN BONCIU
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ROMANIA
Judetul Prahova

Primaria Municipiului Ploiesti

Autorizatie de construire
~ Nr.7ildin - - 7 Ayg 2001

Ca urmare a ceterii adresate de_CDER - INTEREX - ROMANIA PRIN DL BERNARD

SOQUBIROU : :
cu domiciliul / sediul in judetul PRAHOVA municipiul PLOIESTI

. sectorul . codul postal 2000 str. B-DUL REPURLICIT
nrisg bloc28C SC: etaj- ap-___ inregistrata la nr,305570 din06-08-2001

In baza prevederilor Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executaii constructiilor si unele masuri

pentru realizarea locuintelor, se
AUTORIZEAZA

Executarea lucrarilor de CONSTRUIRE CENTRU COMERCIAL "INTEREX " CARTIER
NORD PLOIESTL :

in valoare de' 22.662,325000 milioane lei, pe terenul situat in municipiul Ploiest,
cod postal 2000, str._SOS. NORDULUT ._
.nr.EN. bloc - . SC.- etaj - ap.- or. fisa cadastrala / nr. carte

funciara . _numarul topografic-al parcelei ____in urmatoarele conditii -

LUCRARILE SE VOR EXECUTA N-CONFORMTA’I'E CUDOCUMENTATIA i‘EHNICA

' VIZATA SPRE NESCHIMBARE DE D.UA.T.C. SICU AVIZELE CARE FAC PARTE

INTEGRANTA DIN PREZENTA AUTORIZATIE.

PRIMARIA MUNICIPIULUT PLOTESTY)
| COPIE CONFORMA CU ORIGI¥ALULAFLAT IX |

ARBIVADEL
oo do ﬁ
vazut deJrezeffa autorizatie de

‘ Ziua
i
In conditiile in care nu se finalizeaza lucrarile in termendkprevas
, .. . cqes ias .. ST 5 o ...
construire, se va solicita prelungirea valabilitatii cu minim 15 zilSHRinfEds data expirarii.

' Valoarea lucrarilor se stabileste pe baza declaratiei solicitantului inscrisa in cererea pentru eliberarea
autorizatiei de construire. Pentru locuintele proprietate personala si casele de vacanta subventionate din
bugetul Statului potrivit art. 22 si 23 din Legea 50/1991, valoarea lucrarilor este cea stabilita de unitatea
finantatoare, anterioara solicitarii eliberarii autorizatiei de construire. Solicitantul va regulariza taxa pentru
autorizatia de construire, in termen de 15 zile de la data expirarii termenului de executie stabilit prin
autorizatia de construire, in functie de valoarea rezultata.



PROCES — VERBAL DE RECEPTIE LA
TERMINAREA LUCRARILOR
Nr. 1 Data 3.04.2002

Investitor: CDE R INTEREX, PLOIESTI
Privind lucrarea : Complex Comercial Ploiesti Nord .
Executata in cadrul contractului nr.1130 din 4.09.2001

Incheiat intre executant : S.C. PROCONSTRUCT SRL PLOIESTI
Siinvestitor : CDE R INTEREX PLOIESTI

Pentru lucrarile de : Constructi Complex Comercial Ploiesti Nord

1. Lucrarile au fost executate in baza autoﬁzatiei nr. 711 din 17.08.2001

eliberata de primaria Municipiului PLOTESTI la data de 17.08.2001 cu
valabilitate pana la data de 17.08.2002. '

2. Comisia de receptie si- a desfasurat activitatea in ziua de 3.04.2002 fiind
. formata din:

1. BACARAN ADRIAN Presedinte CDE R INTEREX

2. NEAMU PAUL Consilier CDE R INTEREX

3. GHEORGHIU NICOLAE Diriginte de santier CDE R INTEREX
4.SANDULESCU CRISTIAN Director PRIMARIA PLOIESTI

5.VISAN EUGEN Ofiter GRUPUL DE POMPIERI PRAHOV A

6. MICLEA CONSTANTIN Ofiter GRUPUL DE POMPIERI PRAHOVA

7. BULEARCA FELIX Ofiter GRUPUL DE POMPIERI PRAHOVA

8. CONSTANTIN GHEORGHE Ofiter GRUPUL DE POMPIERI PRAHOVA

3. Au mai participat la teceptie :

1.MIRCEA ALEXANDRU Arhitect SC CONSPROIECT -
2.LOGHIN IOAN Director SC PROCONSTRUCT SRL Antreprenor general

4, Constatarile comisiei:

4.1.Din documentatia scrisa si desenata necesar a fi prezentata au lipsit sau sunt

incomplete urmatoarele piese: NU ESTE CAZUL

4.2 Urmatoarele cantitati de [ucrari nu au fost executate: CONFORM ANEXA 1

4.3.Urmatoarele Iucrari nu respecta prevederile proiectului: NU ESTE CAZUL

=g

RIMARIA MUNICIPIULUL I'E'LOIES"i"?1 \i
NFORMA CU ORIGINALUL AFLAT I
ARONGE LRBANISM ST CADASTRL —
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5. Inurma constatarilor facute comisia propune: ADMITEREA RECEPTIE!

6. Comisia motiveaza propunerea prin:

7. Comisia recomanda urmatoarele: remedierea hidrantilor de pe reteaua stradala
( pentru detinatorul retelei)

8. Prezentul proces — verbal, continand 3 file a fost incheiat astazi 3 04.2002 1a
locul Complex Comercial INTEREX PLOIESTI Nord in 3 exmplare

COMISIA.

Presedinte: BACARAN ADRIAN /@E&w

- . ’.

Membri: NEAMU PAUL #ééz L= 7

T \&WP [~

GHEORGHIU NICOL
SANDULESCU CRISTIAN m\

VISAN EUGEN

MICLEA CONSTANTIN <&

BULEARCA FELIX /AW/ S

St
CONSTANTIN GHEORGHE v ;

+RIMARIA STUNICIPIULUT PLOTES T
COFIE CONFORMA CUQRIGINALUL AFLAT I\i'
! ERHE\:.DF URBANISM SI CADASTRU '

! fanul Z /Bﬁ




ANEXA 1

CANTITATI DE LUCRARI CUPRINSE IN PROIECT CARE
“ NU AU FOST EXECUTATE:

Finalizarea lucrari la statia de pompe de incendiu.

Racordul de alimentare direct din rezerva de apa incendiu.

Marcarea hidrantilor exteriori. ' '

Executarea rampelor pe latura de nord.

Realizarea celui de- al 3-lea stalp mobil pentru accesul autospecialelor la
fatada principala. -

Agrementul tehnic pentru rola de 30m la hidrantii interioti.

Certificatul lucrarii de protectie cu vopsea termospumanta si agrementul
executantntului,

bl e

nNe

FREMAREA MUNICIPIULUT PLOIEST! } '
|COPIE CONFORMA CLU ORIGINALULAFLAT Iy g
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[WMiZAT PENTRA:
. LEGALITATA |
ROMANIA |L_SECRET, |
JUDETUL PRAHOVA |

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

%
e

HOTARAREA NR. 341
privind aprobarea dezmembriirii imobilului
situat in Ploiesti, Soseaua Nordului FN

Consiliul Local al municipiului Ploiesti:

Vazénd Expunerea de motive a domnilor consilieri Dumitru Cristian, Ganea
Cristian, Popa Constantin, Popa Gheorghe, Bolocan Iulian §i Raportul de specialitate
al Directiei de Gestiune Patrimoniu, prin care se propune aprobarea dezmembririi
imobilului situat in Ploiesti, Soseaua Nordului FN;

In baza prevederilor art4 al Legii nr.213/1998, privind bunurile proprietate
publicd cu modificirile si completarile ulterioare ;

In conformitate cu prevederile Legii nr.7/1996, cu modificirile si completarile
ulterioare;

In temeiul art.36, alin(2), litera “c” din Legea nr.215/2001, privind
administratia publicd locals, republicats, cu modificirile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1. Aprobi dezmembrarea imobilului in suprafatd de 18.000 mp situat in
judetul PRAHOVA, UAT Ploiesti, localitatea quie;sti, Soseaua Nordului FN, avand
numarul cadastral 133123 in imobilele: '

- 136188 - judet PRAHOVA, UAT Ploiesti, localitatea Ploiesti, Soseaua
Nordului FN, in suprafati de 11.727 mp;

- 136189 - judet PRAHOVA, UAT Ploiesti, localitatea Ploiesti, Soseaua
Nordului FN, in suprafati de 5.034 mp; ,

- 136190 - judet PRAHOVA, UAT Ploiesti, localitatea Ploiesti, Soseaua
Nordului FN, in suprafati de 1.238 mp,

conform Referatului de admitere (dezmembrare imobil) nr.4410/28.08.2013
emis de citre Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Prahova.



Art.2, imputemice;;te Primarul Municipiului Ploiesti si semneze actul de
dezmembrare 1n forma autentics, precum si orice alte documente privind operatiunea
de dezmembrare a imobilului mentionat la art.1.

Art3.Directia de Gestiune Patrimoniu din cadrul Primiriei municipiului
Ploiesti va duce la Indeplinire prevederile prezentei hot&rari.

Art.4. Directia Administratie Publica, Juridic~Contencios, Contracte va aduce
la cunostinta celor interesati prevederile prezentei hotardri.

Data in Ploiesti, astizi, 11 septembrie 2013

Presedinte de sedinti Contrasemneazi Secretay,
Iulian Liviu Teodo¥ Oana Cristina Iaco




ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

HOTARAREA NR. 337
privind aprobarea instriinirii prin vinzare a terenului in suprafati de 11727 mp
nr.cadastral 136188 situat in Ploiesti, Soseaua Nordului, FN, Jud. Prahova catre
SC GREEN TREE INVEST S.R.L.

Consiliul Local al municipiului Ploiesti:

Vazénd Expunerea de motive a Primarului Tulian Badescu precum §i Raportul
de specialitate al Directiei de Gestiune Patrimoniu referitoare la véanzarea terenului in
suprafati de 11727 mp situat in Ploiesti, Soseaua Nordului FN, citre SC GREEN
TREE INVEST S.R.L.; : '

In temejul prevederilor art. 36 alin. (2), lit. ¢), alin. (5) Iit. b) i art. 123 din

Legea nr. 215/2001 privind administratia public locald, republicats, cu modificirile si
completdrile ulterioare; :

HOTARASTE:

Art. 1 Insuseste raportul de evaluare nr. 1035/ 2013 intocmit de ciire S.C.
Fidox S.R.L. Brasov pentru terenul ce aparfine domeniului privat al municipiului
Ploiesti in suprafati de 11727 mp, nr.cadastral 136188 situat in Ploiesti, Soseaua
Nordului, FN, Judetul Prahova, conform anexei nr. ] ce face parte integranti din
prezenta hotérare.

Art. 2 Aprobd instriinarea prin vénzare a terenului ce apartine domeniului
privat al municipiului Ploiegti, in suprafati de 11727 mp, Carte Funciard nr. 133123,
cu numér cadastral 136188 situat in Municipiul Plojesti, Soseaua Nordului, FN,
Judeful Prahova citre SC GREEN TREE INVEST S.R.L., CUI RO13894417,
identificat conform planului de amplasament $1 delimitare a imobilului - anexa 2 ce
face parte integranti din prezenta hotirare, in urmatoarele conditii.

a) achitarea in avans de citre SC GREEN TREE INVEST S.R.L. a contravalorii
terenului sus mentionat, pani la incheierea contractului de vanzare cumpdrare;

b) contractul de vanzare ~ cumpdrare ce are ca obiect terenul sus mentionat si
fie incheiat in termen maxim de 30 de zile de la data adoptarii prezentei hotiirari,

¢) toate cheltuielile privind incheierea contractului’ de vanzare — cumpérare ntre

Municipiul Plojesti si SC GREEN TREE INVEST S.RL. si fie achitate de SC
GREEN TREE INVEST S.R.L.

Art. 3 Stabilegte valoarea terenului prevazut la art. 2, ce face obiectul
instriindrii prin vénzare, la suma de 2 511 434 lei, la care se adaugi cota legali de
T.V.A. |

Art. 4 In cazul nerespectérii conditiilor impuse la art.2 prezenta hotérdre fsi
inceteazi aplicabilitatea .



Art. 5 Imputerniceste Primarul Municipiului Ploiesti si semneze contractul de
vanzare - cumpdrare in conditiile stabilite prin prezenta hotarare.

Art. 6 Directia de Gestiune Patrimoniu, Directia Economica, Directia Generala
de Dezvoltare Urban si Directia Administratie Publici Juridic Contecms Contracte
vor aduce la Indeplinire prevederile prezentei hotirari.

Art. 7 Directia Administratie Publica Juridic Contecios, Contracte va aduce la
cunostint publica prevederile prezentei hotérari.

Data in Ploiesti, astizi, 11 septembrie 2013

Contrasemneazi Secretar
QOana Cristina Iaco
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| cons rqucf SA
PLO!ESTII ROMANIA [/ &
CONSULTING”s PROIECTARE » CONSTRUETI

STRADA MARAMURES Nr. 12 PLOIESTI 2000 Tel, (144-14.1 8.61* 14.19.80 * 12.2§ (34;,Fa>é

_—

PLAN URBANISTIC DE DETALIU

] - COMPLEX COMERCIAL “INTEREX” CARTIER

J " NORD - PLOIESTI |
Proiect nr.30/14837 iw“%l-a;;iﬁiﬁﬁu?

261U, 20

Initiator (Beneficiar);
C.D.E.R. “INTEREX” ROMINIA

SOLUTIILE  TEHNICE 3! ECONOMICE  CUPRINSE IN PREZENTA DOCUMENTATIE SUN:’
PROPRIETATE INTELECTUALA A s.C. “CONSPROIECT”

1 A S.A. PLOIEST! §I POT Fi UTILIZATE
{ NUMAI'IN scopuL PREVAZUT IN CONTRACT. DOCUM

ZuT ENTATIA NU POATE FI'REPRODUSA
INTEGRAL SAU PARTIAL, FARA ACORDUL SCRIS A 5.C. “CONSPROIECT” S.A. PLOIESTI.

Elaborator ( Proiectant):
s.c. CONSPROIECT s.a. -Ploiesti

DIRECTOR GENERAL

- Ing.Mihail Bogdzan DABIIA

DIRECTOR PROIECTARE Arh.Alexandru MIRCEA

COORDONATOR C.T.A. Arh.Mihai RADULESCU

SEF PROIECT Arh.Corneliu AXINTE

IUNIE 2001




