ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA G A
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIE$TI

HOTARAREA NR. 379
privind aprobarea instriinirii prin vinzare a terenului in suprafati de 296,76
m.p. situat in Ploiesti, str. Sirna nr 55(fosta Ghighiului nr.2), numiir cadastral
8819/55 catre domnul Lupascu Mihai-Lucian

Consiliul Local al municipiului Ploiesti:

Vazand Expunerea de motive a domnilor consilieri Dumitru Cristian, Ganea
Cristian, Popa Constantin, Popa Gheorghe si Bolocan Iulian, precum si Raportul de
specialitate al Directiei de Gestiune Patrimoniu referitoare la vnzarea terenului in
suprafatd de 296,76 m.p. situat in Ploiesti, str. Sirna nr 55(fosta Ghighiului nr.2),
catre domnul Lupascu Mihai Lucian;

Avand in vedere procesul verbal al sedintei Comisiei nr. 2 a Consiliului
Local al Municipiului Ploiesti din data de 30.04.2013;

in temeiul prevederilor din Legea nr. 15/2003 privind sprijinul acordat
tinerilor pentru construirea de locuinte proprietate personal, cu modificarile si
completdrile ulterioare;

in temeiul prevederilor art. 36 alin. (2), lit. c¢), alin. (5) lit. b) si art. 123 din
Legea nr. 215/2001 privind administratia publicd locald, republicati, cu
modificarile i completirile ulterioare;

HOTARASTE:

Art. 1 Insuseste raportul de evaluare nr. 1.018/2013 intocmit de citre S.C.
Fidox S.R.L. Brasov pentru terenul ce apartine domeniului privat al municipiului
Ploiegti in suprafatd de 296,76 m.p. situat in Ploiesti, str. Sirna nr 55(fosta
Ghighiului nr.2), Cartea Funciard nr. 54456, conform anexei nr. 1 ce face parte
integrantd din prezenta hotirare.

Art. 2 Aprobd instrdinarea prin véinzare a terenului ce apartine domeniului
privat al municipiului Ploiesti, in suprafatd de 296,76 m.p., inscris in Cartea
Funciard nr. 54456, cu numér cadastral 8819/55 situat in Ploiesti, str. Sirna nr
55(fosta Ghighiului nr.2), catre domnul Lupascu Mihai-Lucian, identificat conform
planului de amplasament si delimitare a imobilului - anexa nr. 2 ce face parte
integrantd din prezenta hotéarére, in urmitoarele conditii:

a) achitarea in avans de cétre domnul Lupascu Mihai-Lucian, pani la
incheierea contractului de vénzare — cumpdrare, a contravalorii terenului sus
mentionat;

b) contractul de vanzare — cumpdrare ce are ca obiect terenul sus mentionat
sd fie incheiat in termen maxim de 60 de zile de la data adopirii prezentei hotirari.



c) toate cheltuielile privind incheierea contractului de vAnzare — cumpérare
intre Municipiul Ploiesti si domnul Lupascu Mihai-Lucian si fie achitate de
domnul Lupascu Mihai-Lucian.

Art. 3 Stabileste valoarea terenului previzut la art. 2, ce face obiectul
instraindrii prin vanzare, la suma de 24.073 lei, la care se adaugi cota legala de
T.V.A.

Art. 4 In cazul nerespectirii conditiilor impuse la art.2 prezenta hotérare se
revoca.

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

Art. 6 Directia de Gestiune Patrimoniu, Directia Economici si Directia
Administratie Publicd Juridic Contecios, Contracte vor aduce la indeplinire

prevederile prezentei hotirari.

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

Dati in Ploiesti, astiizi, 30 septembrie 2013
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CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

EXPUNERE DE MOTIVE
la proiectul de hotdrare privind aprobarea nstrdindrii prin vanzare iy
suprafatd de 296,76 m.p. situat in Ploiesti, str. Sirna nr 55(fosta Ghig

numir cadastral 8819/55 catre domnul Lupascu Mihai-Luc

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

in baza Legii nr. 15/2003 privind sprijinul acordat tinerilor pentru
construirea unei locuinte proprietate personald, cu modificdrile si completdrile
ulterioare a fost incheiat contractul de comodat nr. 18020/22.04.2010 intre
Municipiul Ploiesti si domnul Lupascu Mihai-Lucian, al cirui obiect il constituie
folosinta terenului in suprafatd de 296,76 mp, situat in Ploiesti, str. Ghighiului nr.
2, locatia G55, ce face parte din domeniul privat al municipiului Ploiesti. Bunul ce
face obiectul acestui contract se atribuie de catre comodant spre folosintd
comodatarului, in mod gratuit, in vederea construirii unei locuinte proprietate
personala.

Art. 8 din Legea nr.15/2003 prevede” Dupi finalizarea construirii locuintei,
consiliul local poate hotiri, la solicitarea proprietarului locuintei, vanzarea directd
citre acesta a terenului respectiv. Pretul de vénzare se stabileste prin expertiza
tehnica, intocmiti de un expert evaluator autorizat si aprobatd de consiliul local.”

Prin adresa inregistrati la Municipiul Ploiesti la nr. 6497/10.04.2013, dl.
Lupascu Mihai Lucian, solicitd cumpararea terenului dat in folosinta prin contract
de comodat nr. 18020/22.04.2010. La aceasta adresa a atasat procesul verbal de
receptie la terminarea lucrarilor nr.307583/1.11.2011 privind lucrarea Constructie
locuintd P+ 1 E.

in cadrul sedintei Comisiei nr. 2 a Consiliului Local al Municipiului Ploiesti
- Valorificarea Patrimoniului, Servicii cadtre Populatie, Comert, Turism,
Agriculturd, Promovare Operatiuni Comerciale, din data de 30.04.2013, solicitarea
domnului Lupascu Mihai Lucian nr. 6497/10.04.2013 a fost analizata si avizatd
favorabil.

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 Primaria
Municipiului Ploiesti si S.C. Fidox S.R.L., pentru proprietatea imobiliard sus
mentionata, evaluatorul autorizat a propus urmatoarele valori:

Valoarea terenului este:

24,073 LEI ~ 5.451 EURO

(81,12 LEl/m.p. ~ 18,37 EURO/m.p.)

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



Avand in vedere cele prezentate precum si necesitatea de a t:rage nQ1
venituri la bugetul local supunem spre aprobare Consiliului Local a}ﬁ reipiulm \
Ploiesti proiectul de hotdrare anexat privind aprobarea instrainarii fprq vanzare a7
terenului in suprafatd de 296,76 m.p. situat in Ploiesti, str. Su‘h&finr 55(fosta ‘2
Ghighiului nr.2) citre domnul Lupascu Mihai Lucian. /

Consilieri:

Cristian Dugif,ﬁé,‘f?

Cristian Ganea

Gheorghe Popa

Tulian Bolocan



DIRECTIA DE GESTIUNE PATRIMONIU
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RAPORT DE SPECIALITATE

la proiectul de hotérare privind aprobarea Instrdinérii prin vanzare a terenului in
suprafatd de 296,76 m.p. situat in Ploiesti, str. $irna nr 55(fosta Ghighiului nr.2),
numir cadastral 8819/55 citre domnul Lupascu Mihai-Lucian

Potrivit prevederilor art. 36 alin. (2), lit. c), alin. (5) lit. b) si art. 123 alin. (3)
din Legea nr. 215/2001 privind administratia publicd locald, republicatd, cu
modificarile si completérile ulterioare, Consiliul Local administreazd domeniul
public si privat al municipiului si hotdraste cu privire la vinzarea, concesionarea
sau inchirierea bunurilor proprietate privatd a municipiului, in conditiile legii.

In baza Legii nr. 15/2003 privind sprijinul acordat tinerilor pentru
construirea unei locuinte proprietate personald, cu modificarile si completérile
ulterioare a fost incheiat contractul de comodat nr. 18020/22.04.2010 intre
Municipiul Ploiesti si domnul Lupascu Mihai-Lucian, al carui obiect il constituie
folosinta terenului in suprafatd de 296,76 mp, situat in Ploiesti, str. Ghighiului nr.
2, locatia G55, ce face parte din domeniul privat al municipiului Ploiesti. Bunul ce
face obiectul acestui contract se atribuie de cétre comodant spre folosintd
comodatarului, in mod gratuit, in vederea construirii unei locuinte proprietate
personala.

Pentru imobilul din Ploiesti, str. Sirna nr.55, a fost emisd Autorizatia de
Construire nr. 637/16.09.2010 prin care s-a autorizat executarea lucrdrilor de
construire pentru *’Locuintd P+1E Imprejmuire Teren’’.

Art. 8 din Legea nr.15/2003 prevede’” Dupa finalizarea construirii locuintei,
consiliul local poate hotari, la solicitarea proprietarului locuintei, vinzarea directa
catre acesta a terenului respectiv. Pretul de vanzare se stabileste prin expertiza
tehnica, intocmita de un expert evaluator autorizat si aprobata de consiliul local.””

Prin adresa inregistratd la Municipiul Ploiesti la nr. 6497/10.04.2013, dl.
Lupascu Mihai Lucian, solicitd cumpérarea terenului dat in folosinta prin contract
de comodat nr. 18020/22.04.2010. La aceasta adresd a atasat procesul verbal de
receptie la terminarea lucrdrilor nr.307583/1.11.2011 privind lucrarea Constructie
locuintd P+ 1 E.

In cadrul sedintei Comisiei nr. 2 a Consiliului Local al Municipiului Ploiesti
- Valorificarea Patrimoniului, Servicii cétre Populatie, Comert, Turism,
Agriculturd, Promovare Operatiuni Comerciale, din data de 30.04.2013, solicitarea
domnului Lupascu Mihai Lucian nr. 6497/10.04.2013 a fost analizatd si avizatd
favorabil.

Prin adresa inregistrata la Municipiul Ploiesti la nr. 6497/31.05.2013 domnul
Lupascu Mihai Lucian a transmis Certificatul de atestare fiscala pentru persoane




fizice privind impozitele si taxele locale si alte venituri ale bugetului local eliberat
de Serviciul Public Finante Locale Ploiesti si Extrasul de Carte Funciara pentru
imobilul — teren cu numdr cadastral 8819/55 inscris in Cartea Funciara nr. 54456..

Conform Raportului de evaluare transmis de S.C. Fidox SR.L. in baza
Acordului - cadru de prestan servicii nr. 3813/25.02.2013 1nchelat intre Primaria |
Municipiului Ploiesti si S.C. Fidox S.R.L., pentru proprletatea Jmoblhara sus,
mentionatd, evaluatorul autorizat a propus urmatoarele valori: : 2

Valoarea terenului este:

24.073 LEI ~ 5.451 EURO

(81,12 LEI/m.p. ~ 18,37 EURO/m.p.)

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

DIRECTIA DE GESTIU]XJE PATRIMONIU
DIRECTOR EXECUTIV,
Florin Petyache
.'JU
Avizat,

DIRECTIA ADMINISTRATIE PUBLICA, JURIDIC CONTENCIOS,CONTRACTE
DIRECTOR EXECUTIV,
IUHTAI dru

V

DIRECTIA ECONOMICA
DIRECTOR EXECUTIV,
Nicoleta Craciunoiu

19 SEP 2013




CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI
COMISIA DE SPECIALITATE NR. 2

COMISIA PENTRU VALORIFICAREA PATRIMONIULUI, SERVICII CATRE

POPULATIE, COMERT, TURISM, AGRICULTURA SI PROMOVARE OPERATIUNI
COMERCIALE

RAPORT

Comisia a luat In discutii proiectul de hotérare privind aprobarea
instraindrii prin vanzare a terenului In suprafatd de 296,76 m.p. situat in
Ploiesti, str. Sirna nr 55(fosta Ghighiului nr.2), numér cadastral 8819/55
catre domnul Lupascu Mihai-Lucian

si a emis:
J
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|
/
/
/
/
z
/
e,
PRESEDINTE, SECRETAR,
Cristian Dumitru Cristian Mihai Ganea

Datas - 2% L 89" 2o /5. g




CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI
COMISIA DE SPECIALITATE NR. 1

COMISIA DE BUGET FINANTE, CONTROL, ADMINISTRAREA DOMENIUL UI
PUBLIC SI PRIVAT, STUDII, STRATEGII SI PROGNOZE _ o

RAPORT

Comisia a luat in discutii proiectul de hotarare privind aprobarea
instrdindrii prin vanzare a terenului in suprafatd de 296,76 m.p. situat in Ploiesti,
str. Sirna nr 55(fosta Ghighiului nr.2), numar cadastral 8819/55 cétre domnul
Lupascu Mihai-Lucian

sl a emis:
O ( %’ -. [)M oo évrﬁ
RV E— =
_ il
PRESEDINTE,

Paul Alexandruj?:alas

Data: Yo.09 4oit
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.1.01 8/2013

S.C. FIDOX SRL
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Solicitant
MUNICIPIUL PLOIESTI
DIRECTIA DE GESTIUNE PATRIMONIU
TEREN INTRAVILAN - CF 54456

STRADA SIRNA NR.55
FOSTA STRADA GHIGHIULUI NR.2
PLOIESTI




S8.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.1.018/2013

Referitor la: Evaluare - TEREN INTRAVILAN CF 54456 — STRADA SIRNA NR.55 - FOSTA
STRADA GHIGHIULUI NR.2 - MUNICIPIUL PLOIESTI
S.C. FIDOX S.R.L., inmatriculatd la Oficiul Registrului Comertului sub/nr. J08/343/2001 avand
codul unic de finregistrare RO 13789500, membru corporativ: ANEVAR autorlzatla
nr.0023/22.03.2012, reprezentatd prin ing. PANTEL OVIDIU — administrator, membru titular al
ANEVAR cu legitimatia nr. 14997, in baza acordului cadru de prestari servicii nr.3813/25. 022013 si
a contractului subsecvent nr.010720/20.06.2013 incheiat cu MUNICIPIUL PLOIESTI ‘@ efectuat
raportul de evaluare al bunului imobil mentionat mai sus, apartinind MUNICIPIULUI PLOIESTI
1.1. Obiectul supus evaluirii si scopul lucririi Obiectul prezentului raport de evaluate il constituie
bunul imobil format din teren intravilan situat strada Sirna nr.55 - fosta strada Ghighiului nr.2 —
municipiul Ploiesti, judet Prahova cu suprafatd méasurata de 296,76 mp, avand Nr.cad.8819/55
inscris in CF 54456
Scopul evaludrii este estimarea valorii de piatd a bunului imobil mentionat mai sus, asa cum este
definitd in Standardele Internationale de Evaluare 2011, conform IVS 101 — Sfera misiunii de
evaluare, IVS 102 — Implementare, IVS 103 — Raportarea evaludrii si IVS 230 — Drepturi asupra
proprietitii imobiliare, este definirea, explicarea si estimarea valorii de piatd a bunului imobil in
vederea tranzactiondrii.
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.
1.2. Data evaluarii : 26.06.2013
Data inspectarii bunului imobil : 20.06.2013.

1.3. Documentele si informatiile ce stau la baza evaluirii

- Standarde Internationale de Evaluare 2011;

- IVS 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare

- CF 54456 al municipiului Ploiesti

- Plan de Incadrare in zona

- Informatiile primite in zona si publicatiile imobiliare

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

tranzactiondrii. Valoarea propusi este valabili la data evaludrii si a rezultat In urma calculelor
efectuate si din analiza comparativi a datelor detinute de evaluator.
Pentru proprietatea imobiliard susmentionatd, evaluatorul propune urmitoarele valori

Valoarea terenului este :
24.073 LEI = 5.451 EURO
(81,12 LEI/ mp = 18,37 EURO / mp )
Valoarea nu contine TVA
curs LEI / EURO = 4,4161 LEI din 26.06.2013
1.5. Argumente privind valoarea propusa
* Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice
mentionate In raport;
= Valoarea estimaté se referd la bunul imobil mentionat mai sus;
* Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport;
* Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de pia;é.

Data: 26.06.2013 Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM

B



S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.1.018/2013

Declaratie de certificare

Prin prezenta certificim ci :

Afirmatiile susfinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

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

Nu avem nici un interes actual sau de perspectivi in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu suntem partinitori fata de
vreuna din partile implicate.

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

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

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

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

recomandarile si metodologia de lucru recomandate de ciatre ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania)

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

Data: 26.06.2013 Expert evaluator autorizat EI, EP1, EBM Ing. Pantel Ovidiu
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Capitolul 1
GENERALITATI
1.1 Identificarea bunului imobil — obiectul evaluirii b e, P
Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie bunul imobil formag/din’ teﬁé‘- i'i\ntjrévilgp situat
strada Sirna nr.55 - fosta strada Ghighiului nr.2 — municipiul Ploiesti, ju 't Prahova ‘C‘il suprafati

Ao
.
.
. “'/

misurati de 296,76 mp, avind Nr.cad 8819/55 inscris in CF 54456 oo\ * = &_
1.2, Scopul evaluirii T o

Scopul evaluarii este estimarea valorii de piafi a proprietitii mentiona c‘mai_sus; asa cum este
definitd in standardele ANEVAR (Uniunea Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romaénia) si Tn
Standardele Internationale de Evaluare 2011, in vederea stabilirii valorii de piatd al terenului in
vederea tranzactionarii.

1.3. Utilizarea evaludrii :

Prezentul raport de evaluare se adreseazd MUNICIPIULUI PLOIESTI cu sediul in Ploiesti, b-ul.
Republicii nr.2, jud. Prahova CIF 2844855 reprezentatd de IULIAN BADESCU - PRIMAR, in
calitate de client si destinatar. Avind in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al
8 profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-si asuma rispunderea decat fatd de client si fa{i de

destinatarul lucririi,
1.4. Baza de evaluare. Tipul valorii estimate. Premisele evalusirii
Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerinfele clientului, reprezinti o
estimare a valorii de piafi (cu particularititile prezentate In continuare) a proprietdii asa cum este
aceasta definitd in Standardul International de Evaluare 2011 si IVS 101 - Sfera misiunii de
evaluare, IVS 102 — Implementare, IVS 103 — Raportarea evaluiirii si IVS 230 — Drepturi asupra
proprietatii imobiliare.
Conform acestui standard, valearea de piati reprezintd suma estimati pentru care o proprietate ar
putea fi schimbatii la data evaludrii, Tntre un cumpdrdtor decis i un véngzitor hotirdt, intr-o
tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupit o activitate de marketing corespunzdtoare, in care
piirtile implicate au actionat in cunostinti de cauzd, prudent si fira constringere.
Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaluirii, tipul proprietitii si
recomandarile cuprinse in — IVS 230 — Drepturi asupra proprietifii imobiliare.Metodologia de
evaluare aplicatd include abordarea prin comparatia vénzirilor. Abordarea prin comparafia
vinzdrilor se bazeazd pe analiza comparativi a proprietiitii de evaluat cu proprietiti similare care
. au fost vindute, ludnd in considerare o serie de criterii de comparatie n Junctie de care se
() realizeazit corectii ale valorilor.
) 1.5. Data inspectiei
Inspectia proprietdfii a fost realizatd in 20.06.2013 in prezenta reprezentantilor proprietarului
MUNICIPIUL PLOIESTI cu sediul in Ploiesti, b-ul. Republicii nr.2, jud. Prahova CIF 2844855
reprezentatd de IULIAN BADESCU - PRIMAR. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele
contamindri ale terenului sau defecte ascunse ale proprietitii.
1.6. Data estimirii valorii. La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor
si datele furnizate de client la data inspectiei, dati la care sunt disponibile datele si informatiile si la
care se considerd valabile ipotezele luate In considerare precum si valorile estimate de citre
evaluator. Evaluarea a fost realizati in luna iunie 2013. Data evaluirii este 26.06.2013.
1.7. Moneda raportului
Opinia finald a evaludrii va fi prezentatd in RON si in EURO. Cursul de schimb utilizat pentru
transpunere este de 4,4161 RON/EURO, comunicat de BNR pentru data de 26.06.2013. Exprimarea
In valuti a opiniei finale o considerim adecvatii doar atita vreme cat principalele premise care au stat
la baza evaludrii nu suferd modificiri semnificative (cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ
cu puterea de cumpdrare §i cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifica etc.). Valorile
exprimate nu contin TVA.
1.8. Standardele aplicabile Metodologia de calcul a valorii de piatd a tinut cont de scopul evaludrii,
tipul proprietitii §i 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 evaluirii

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

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piatii asa cu

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost: '

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

¢ inspectia proprietatii imobiliare;

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

*

¢+

+
L 4
*
+

a Tost ca definita mai sus.

d

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

deducerea si estimarea condifiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie si se tind

seama la derularea tranzactiei;

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

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

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile $i metodologia de lucru adoptate

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

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

¢ Indrumar pentru evaluare —-T; EVALUAREA TERENULUI editura IROVAL Bucuresti 2013

+ Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori, vanzatori si cumpdritori
imobiliari de pe piatd judefului Prahova, informatii privind cererea si oferta preluate de la agentii
imobiliare §i din publicatii de profil, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei
imobiliare;

+ Adresele de pe internet www.imobiliare.ro

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

1.10. Ipoteze generale

¢ Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre client si
au fost prezentate fird a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare.

¢ Se presupune ¢4 titlul de proprietate este bun §i marketabil, in afara cazului in care se specifici
altfel;

+ Informatiile furnizate de terte par{i sunt considerate de ncredere dar nu li se acordi garantii
pentru acuratete;

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

¢ Nu ne asumdm nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu ne angajim
pentru o expertiza sau o cercetare stiintifici necesari pentru a fi descoperit.

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

¢ Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile In lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evalusrii;

*
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¢ Evaluatorul nu a facut o expertizi tehnica a bunurilor sau a pégffl'gv’ cemp()nehte, n\}m nu a
inspectat acele par(i care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, agestea fiind! considerate in
stare technicd bund corespunzitoare unei exploatiri normale. Oplma supra;, s z“iﬁif.:f’pértﬂor
neexpertizate si acest raport nu trebuie Inteles ci ar valida integritatea Yor ey, =AY Y

¢ Valoarea de piati estimata este valabild la data evalurii. Intrucat condi;iifé:ﬂg Q{aﬂ_‘e’yg@ﬁot schimba,
valoarea estimatd poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt moment.

1.11. Conditii limitative

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

¢ Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultantd sau si
depund mérturie n instanta relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au
incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

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

¢ Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi 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 publicitatii fira acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si

contextului In care urmeaza si apara. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de
catre alte persoane decét cele de la pet. 1.3, atrage dupd sine incetarea obligatiilor contractuale si
acfionarea In instanta a vinovatilor.

1.13. Responsabilitatea fati de terti

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

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

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

client si destinatar iar evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fatd de o tertd persoand, in nici o
circumstanta.
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Capitolul 2
DESCRIEREA BUNULUI IMOBIL

2.1. Descrierea juridica a bunului imobil

Date generale privind dreptul de proprietate:

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

Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie bunul imobil format din teren intravilan situat
strada Sirna nr.55 - fosta strada Ghighiului nr.2 — municipiul Ploiesti, judet Prahova cu suprafata
masuratd de 296,76 mp, avind Nr.cad.8819/55 inscris in CF 54456

2.2. Situatia juridica

Proprietatea imobiliard susmentionati apartine PRIMARIEI MUNICIPIULUI PLOIESTI cu sediul
in Ploiesti, b-ul. Republicii nr.2, jud. Prahova CIF 2844855 reprezentatd de IULIAN BADESCU -
PRIMAR.. Nu a fost prezentat vreun act si nici nu avem cunostin{a despre o situatie litigioasi care si
aibd ca obiect al litigiului proprietatea in studiu.
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CF 54456 a localitiitii Ploiesti , judet Prahova
A.Partea I. (Foaie de avere)
TEREN intravilan arabil
Adresa : Ploiesti, strada Sirna, nr.55 parcela A495/42, tarla 36
Al CAD 8819/55 suprafata — 296,76 mp misurati
B.Partea II. (Foaie de proprietate)
iscrieri privitoare la proprietate
MUNICIPIUL PLOIESTI PROPRIETATE cf.act 33781/2008
C.Partea III. (Foaie de sarcini)
Inscrieri privitoare la sarcini
Se noteazi contractul de comodat nr.18020/22.04.2010 incheiat intre Municipiul Ploiesti prin
Consiliul Local si Lupagcu Mihai Lucian cf.act 29915/2010
Amplasamentul proprietitii imobiliare evaluate se afld in intravilanul municipiului Ploiesti, jud
Prahova
Tipul zonei de amplasare:
. = Zona perifericd a localitatii,
In zoni se afla:
x Zond rezidentiald
Gradul de poluare (rezultat din observatii ale evaluatorului, fira expertizare): poluare absenti
Concluzie privind zona de amplasare a proprietitii imobiliare: Zoni perifericid rezidentiald, cu
posibilititi de dezvoltare. Poluare absenti.
2.4. Descrierea proprietitii imobiliare :
Obiectul prezentului raport de evaluare 1l constituie bunul imobil format din teren intravilan situat
strada Sirna nr.21- fosta strada Ghighiului nr.2 — municipiul Ploiesti, judet Prahova cu suprafati
masuratd de 296,76 mp, avind Nr.cad.8819/55 inscris in CF 54456. Terenul este 100% plat avand
forma regulatd si este In totalitate Tmprajmuit cu gard din zidirie st lemn.
Capitolul 3
ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

3.1. Definirea pietei si subpietei proprietitii imobiliare

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

Conceptul de piati este reprezentat de capacitatea cumpéritorilor $i a vanzitorilor de a-51 desfésura
activitatea férd restrictii. Participantii din piatad pot fi cumpiritori, vAnzitori, proprietari, debitori,
creditori, investitori sau intermediarii,

Piata studiati este cea a terenurilor n general.

Natura zonei studiate este: zona rezidentiali si agrement.

3.2. Analiza cererii

Cererea reprezintd numérul de proprietdti de acelasi tip pentru care se manifestd dorinta pentru
cumpdrare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe o anumita piatd, Intr-o anumiti perioads de timp,
in situatia In care factorii : populatia, venitul, preturile viitoare si preferintele consumatorilor riman
constante.

Avand in vedere ci terenurile sunt relativ pufin ciutate, putem afirma ca cererca este redusi mult si
nu se intrevad semne de revigorare apropiatd a activititii economice.

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

3.3. Analiza ofertei

Oferta reprezintd numérul de proprietati de acelasi tip care este disponibil pentru vAnzare sau pentru
inchiriere la diferite preturi, pe o anumitd piatd, intr-o anumita perioads de timp.

Oferta de proprietati similare este relativ mici, numirul fiind limitat datoriti expectativei atit a
véanzdtorilor cét si a cumpiritorilor, expectativi care se datoreaza crizei economico-financiare.
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Din studiul ofertelor imobiliare s-au gisit terenuri ofertate, rezultind o piatd cu oarecare interes
pentru acest tip de imobile. ‘

3.4. Echilibrul pietei : |
Echilibrul piefei este determinat de raportul dintre cerere si ofertd. in comparatie cu pietele de
bunuri, de valori imobiliare sau de marfuri, pietele imobiliare incd sunt considerate ineficiente.
Aceastd caracteristica este cauzati de mai multi factori cum sunt o ofertd relativ. inelastica si 0
localizare fixa a proprietafii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietate imobiliard nu se adapteazi
rapid ca rdspuns la schimbdrile de pe piata.

In acest moment piata este in stagnare evidentd, numarul tranzactiilor imobiliare fiind deosebit de
scazut. In ceea ce priveste tranzactiile cu proprietati imobiliare similare celei evaluate, si acestea sunt
reduse datorita 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 céruia un cumparator nu va plati mai mult pentru un activ, decét costul necesar obtinerii
unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpérare, fie prin construire.
Abordarea prin piati — oferd o indicatie asupra valorii prin compararca activului subiect, cu active
identice sau similare, al ciror pret se cunoaste.
Abordarea prin venit — oferd o indicatie asupra valorii, prin convertirea fluxurilor de numerar
viitoare ntr-o singurd valoare a capitalului.
Chiria de piatii — suma estimati pentru care o proprietate ar putea fi inchiriati, la data evaludrii
intre un locator hotarét si un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza,
prudent si fird constrangere.
Cumpiriator special — un anumit cumpdritor, pentru care un anumit activ are o valoare speciald,
datoritd avantajelor rezultate din proprietatea asupra acestuia si care nu ar fi disponibile altor
cumparatori de pe piati.
Data evaluirii — data la care se aplica opinia asupra valorii.
Drepturi imobiliare — toate drepturile, participatiile si beneficiile legate de proprietatea imobiliard.
Fond comercial — orice beneficiu economic viitor provenit dintr-o intreprindere, dintr-o participatie
la o intreprindere sau din utilizarea unui grup de active, care nu sunt separabile.
Imobilizare necorporala — un activ nemonetar care se manifesti prin proprietatile sale economice.
Aceasta nu are substant{d fizicd, dar asigurd drepturi si beneficii economice proprietarului siu.
Investitie imobiliari — proprietatea imobiliara, respectiv un teren sau o clidire, sau o parte a unei
cladiri, sau ambele, definuta de proprietar pentru a obtine venituri din chirii sau pentru cresterea
valorii capitalului, sau ambele, mai degrabi decat pentru:
(a) utilizarea in producerea sau furnizarea de bunuri sau servicii sau pentru scopuri administrative;
sau (b) vanzarea pe parcursul desfasuririi normale a activititii.
Ipoteza speciala — 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 piatd, la data
evaluarii.
Proprietate generatoare de afaceri — orice tip de proprietate imobiliard desemnati pentru un
anumit tip de afacere, in care valoarea propriettii reflecta potentialul comercial pentru acea afacere.
Proprietate imobiliari — terenul si toate elementele care sunt o parte naturala a acestuia, de
exemplu copaci si minerale, elementele care au fost atasate terenului, cum ar fi clidirile si
constructiile de pe amplasament si toate elementele permanent atasate cladirilor, de exemplu
echipamentele mecanice si electrice care asigura functionarea unei cladiri, aflate atat 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 anumita investitie sau in scopuri de exploatare.
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Valoare justi — preful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii/infré pi
aflate in cunostinta de cauza $i hotirite, care reflectd interesele acelor parti.||.
Valoare speciala — o sumi care reflecti caracteristicile particulare ale unui wetiv,
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Valoarea de piatd — suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea\\ﬁ\('ﬁgﬁh‘éyﬁ‘(’iﬁé data
evaludrii, intre un cumpdrator hotdrat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupi un
marketing adecvat si in care pértile au acfionat fiecare in cunostinti de cauza, prudent si fira
constrangere.
Valoarea sinergiei — un element suplimentar al valorii, creat prin combinarea a doud sau mai multe
active sau drepturi, in urma céreia valoarea combinati este mai mare decat suma valorilor separate.
Evaluare si rationamentl. Aplicarea principiilor din aceste standarde, la situatiile specifice, va cere
exercitarea rafionamentului. Acest rationament trebuie si fie aplicat in mod obiectiv sl nu ar trebui sa
fie folosit pentru a supraevalua sau subevalua rezvltatul evaluirii. Rationamentul va fi exercitat
avand in vedere scopul evaluarii, tipul valorii si ovice alte ipoteze aplicabile valorii.
Independenta si obiectivitate
2. Procesul de evaluare impune evaluatorului si aplice rationamente impartiale cu privire la
increderea care trebuie atribuita diferitelor date faptice sau ipoteze utilizate pentru a ajunge la o
concluzie asupra valorii. Pentru ca o evaluare sa fie credibil, este important ca acele rationamente si
fie receptate ca fiind aplicate intr-un mediu care promoveazi transparenta si minimizeaza influenta
oric@ror factori subiectivi care influenfeaza procesul.
3. Multe tari au legi sau reglementari care permit numai anunitor persoane si evalueze anumite clase
de active, pentru diferite scopuri. In plus, multe cerpuri profesionale si furnizori de servicii de
evaluare au coduri etice care cer identificarea si dezviluirea potentialelor conflicte de interese.
Scopul acestor standarde este acela de a elabora principii si definiiii recunoscute la nivel
international pentru efectuarea si raportarea evaluiirilor. Ele nu se referi la relatiile dintre clientii
evaludrilor si evaluatori, iar problemele referitoare la comportamentul deontologic si etic al
evaluatorilor revin organizafiilor profesionale sau altor organizatii care au un rol de reglementare
pentru evaluatori.
4. Chiar daca regulile de conduita pentru evaluatori nu fac obiectul acestor standarde, totusi este
fundamentald aplicarea de controale si proceduri adecvate, pentru a se asigura gradul de
independenta si obiectivitate necesar in procesul de evaluare, astfel incét rezultatul sa fie privit ca
fiind obiectiv. In cazul in care scopul evaludrii solicitd ca evaluatorul sd aibd un anumit statut sau si
se dezvaluie statutul acestuia, cerinfele sunt prezentate in standardul corespunzitor.
Competenta
5. Deoarece evaluarea solicita exercitarea abilitétii $i rajionamentului profesional, este esential ca
evaludrile sa fie efectuate de catre o persoani sau de o firma care poseda abilititile tehnice adecvate,
experientd si cunostinte despre subiectul evaluarii. despre piata pe care acesta se comercializeaza si
despre scopul evaluarii.
6. In cazul evaludrilor complexe sau a unwi numér mare de active, este acceptabil pentru evaluator sa
solicite asistentd din partea specialistilor, in anumite aspecte ale angajamentului siu integral, cu
condifia ca acest lucru si fie prezentat in sfera misiunii de evaluare
Pret, cost si valoare
7. Pretul este suma de bani cerutd, oferitd sau platitd pentru un activ. Din cauza capacitatilor
financiare, a motivatiilor sau intereselor speciale ale unui anumit cumparitor sau vanzator, pretul
platit poate fi diferit de valoarea care ar putea fi atribuiti activului de citre alte persoane.
8. Costul este suma de bani necesard pentru a achizitiona sau produce activul. Cand 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 cumparitor.
9. Valoarea nu este un fapt, ci o opinie:(a) fie asupra celui mai probabil pret care ar fi platit pentru un
activ, in cadrul unui schimb,(b) fie asupra beneficiilor economice rezultate din detinerea unui activ.O
valoare de schimb este un pret ipotetic, iar ipotezele pe baza cirora se estimeazi valoarea sunt
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10. Cuvantul ,,evaluare” se refera atit la valoarea estimati (concluzia evghi_aru); atsila <

determinarea valorii estimate (actul de a evalua). In aceste standarde, sen ﬁl%e;&gtﬁ‘ieﬁy{ﬁ“ﬁtjér trebui
sd rezulte clar din contextul in care este folosit. Acolo unde existi riscul liﬁé"fgﬁi’ffﬁ‘if‘s’ziﬂ*féste
nevoie de a face distinctia clard intre sensurile alternative, se utilizeazi cuvir%%ﬁﬁﬁ/éle

Piagall. O piati este mediul in care bunurile si serviciile se comercializeazi intre cumpdritori si
vanzatori, prin mecanismul prefului. Conceptul de piatd presupune ci bunurile sau serviciile se pot
comercializa fard restrictii intre cumpdritori §i vanzitori. Fiecare parte va reactiona la raporturile
dintre cerere §i ofert si la alti factori de stabilire a pretului,ca i la propria lor intelegere a utilitatii
relative a bunurilor sau serviciilor si la nevoile si dorintele individuale.

12. Pentru a estima cel mai probabil pref care ar fi plitit pentru un activ, este fundamentals
intelegerea dimensiunii pietei pe care acel activ s-ar comercializa. Aceasta deoarece pretul obtenabil
va depinde de numérul cumpéritorilor si vanzatorilor de pe piata particulari la data evaludrii. Pentru
a avea un efect asupra prefului, cumpératorii si vAnzitorii trebuie s aibi acces pe piaté. O piatd
poate fi definitd pe baza unor criterii variate. Acestea sunt:(a) bunurile sau serviciile care se
comercializeazd, de exemplu piata antovehiculelor este diferiti de piata aurului,(b) limitérile
dimensiunii sau distributiei, de exemplu un producitor de bunuri ar putea sé nu detina infrastructura
de distributie sau de comercializare pentru a vinde utilizatorilor finali, iar utilizatorii finali ar putea
sé nu solicite bunurile in volumul la care acestea se produc de citre producitor,(c) geografic, de
exemplu piata bunurilor sau serviciilor similare poate fi locals, regionali, nationali sau
internationala.

13. Totusi, cu toate ci In orice moment o piati poate fi independent si poate fi pufin influentats de
activitatea de pe alte picte, pe 0 anumiti perioada de timp pietele se vor influenta reciproc. De
exemplu, la o anumitd data, preful unui activ dintr-o tarii poate fi mai mare decét cel care ar putea fi
obtinut in altd fard, pentru un activ identic. Dac# sunt ignorate orice efecte posibile de distorsiune,
cauzate de restrictiile guvernamentale de comercializare sau de politicile fiscale, in timp, furnizorii ar
majora oferta de marfa citre fara in care pot obtine un pre ridicat §i ar diminua oferta ciitre tara in
care pretul a fost micsorat, aducénd astfel preturile la aproximativ acelasi nivel.

14. Daci din context nu rezultd in mod clar, referintele din IVS cu privire la piaté se referd la piata
pe care se schimba in mod normal activul sau datoria supuse evaluirii, la data evaludrii, s1 la care au
acces mulfi participan{i pe piati, inclusiv proprietarul curent.

15. Rareori pietele functioneazi perfect, cu un echilibru constant intre oferts s1 cerere §i cu un nivel
constant de activitate, din cauza diferitelor imperfectiuni. Pot fi imperfectiuni obignuite ale pietei:
fluctuatii ale ofertei, cresteri sau diminuiri bruste ale cererii sau asimetria cunostintelor detinute de
participantii pe piatd. Deoarece participantii pe piati reactioneaza la aceste imperfectiuni, este
posibil, la un moment dat, ca o pia{ s se ajusteze la orice modificare care a canzat dezechilibrul. O
evaluare care are ca obiectiv estimarea celui miai probabil pret de piati trebuie si reflecte conditiile
de pe piata relevanta, existente la data evaludrii, si nu pretul corectat sau atenuat, bazat peo
presupusi refacere a echilibrului.

Activitatea pietei

16. Gradul de activitate pe orice piatd va fluctua. Desi ar putea fi posibil si se identifice un nivel
normal al activitétii pietei, pe o perioads lungi de timp, pe multe piete vor exista perioade in care
activitatea este semnificativ mai mare sau mai mic fats de nivelul normal. Nivelurile de activitate
pot fi exprimate numai in termeni relativi, de exemplu piata este mai activi sau mai putin activi fata
de cum a fost aceasta la o dat3 anterioard. Nu existi o delimitare clar definiti intre o piai# activii si o
piatd inactivi.

17. Cénd cererea este mai mare fati de ofertd, se asteapti ca preturile si creasca, tinzand astfel si
atragd intrarea pe piafd a mai multor vAnzitori i, deci, o activitate in crestere. Opusul este cazul cind
cererea este micd si preturile scad. Totusi, nivelurile diferite ale activitatii sunt mai degrab3 un
raspuns la migearea prefurilor decét o cauzi a acesteia. Tranzactiile pot avea loc si au loc pe piete
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care, in mod curent, sunt mai puin active decét este normal i, ceea ce este important, cumparitorii
potentiali vor avea in minte un pref pentru care sunt dispusi si intre pe piai.

18. Informatiile despre pret de pe o piafd inactiva pot fi totusi o dovadi a valorii de piatd. O perioada
de scadere a preturilor este posibil si cunoasci atit o diminuare a nivelurilor activitatii, cat si o
crestere a vanzarilor care pot fi considerate ,,forfate”. Totusi, pe pietele in declin, existd vaAnzitori
care nu actioneazi sub constrangerea de a vinde si a nu {ine cont de dovada preturilor realizate de
astfel de vanzatori ar insemna ignorarea realititilor pietei.

Participantii pe piata

19. Informatiile din IVS, cu privire la participantii pe piata, se refer la toate persoanele, companiile
sau la alte entitafi care sunt implicate in tranzactii curente sau care intentioneazi si intre intr-o
tranzacfie cu un anumit tip de activ. Hotérarea de a comercializa si orice optici atribuite
participantilor pe pia(a sunt cele specifice acelor cumpiratori si vanzatori sau cumpdratorilor si
vanzatorilor potentiali, activi pe o piatd la data evaludrii si nu cele ale unor anumite persoane sau
entitafi.

20. In efectuarea unei evaludri bazate pe date de piatd, circumstantele faptice ale proprietarului
curent sau ale unui anumit cumpdarétor potential nu sunt relevante, deoarece att vanzatorul hotarat,
cat si cumpdritorul hotarat sunt persoane sau entititi ipotetice care au atributele unui participant tipic
pe piatad. Aceste atribute suntcomentate in cadrul conceptual referitor la valoarea de piagd Cadrul
conceptual cere, de asemenea, excluderea oricdrui element al valorii speciale sau oricirui element al
valorii care nu ar fi disponibil majoritatii participantilor pe piatd

Factorii specifici entititii

21. Factorii care sunt specifici unui anumit cumparitor sau vanzitor si care nu sunt disponibili
participantilor pe piata sunt exclusi din datele de intrare utilizate la o evaluare bazati pe informatii de
piaid. Exemple de factori specifici entitatii, care pot si nu fie disponibili majoritatii participantilor pe
piatd, sunt urmatorii:(a) valoarea suplimentara rezultati din crearea unui portofoliu de active
similare,(b) sinergii unice dintre activ i alte active detinute de entitate,(c) drepturile sau restrictiile
legale,(d) beneficiul fiscal din impozitare sau povara fiscala,(e) o abilitate de a exploata un activ care
este unicd pentru acea entitate.

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

Agregarea

24. Adesea, valoarea unui activ individual este dependentd 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 cumparatorului potential
fie un venit ridicat, fie o prezentd in locatii strategice,(c) un grup de masini dintr-o linie de productie
sau programul informatic necesar pentru functionarea unei/unor masini,(d) retete si brevete de
inventie care sustin un brand,(e) teren, cladiri si imobiliziri corporale mobile interdependente
utilizate intr-o intreprindere.

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

Tipul valorii

26. Un tip al valorii este o precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a unei valori.
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27. Acesta descrie ipotezele fundamentale pe care se va baza valoarea r- ffq%? e
tranzacliei ipotetice, relatia §i motivatia parfilor si mésura in care activu?O e cz{ig SPeTpi géa.
functie de scopul evaludrii, tipul adecvat al valorii va fi diferit. Un tip al‘\,ﬂpmﬁgr iy V'ui_,i

mod clar diferentiat de:(a) abordarea sau metoda utilizati pentru a oferi o ;\”ipg‘;ié asj}gﬁp%,”élorii,(b)
tipul activului care este evaluat,(c) starea efectivd sau atribuiti a unui activ, la.g Vém"éjii_ Zevaluirii,(d)
orice ipoteze suplimentare sau ipofeze speciale care modifici ipotezele fundamentale in situatii
specifice.

28. Un fip al valorii poate fi inclus In una din cele trei categorii principale:(a) prima se refers la
estimarea celui mai probabil pref care ar fi obtinut intr-un schimb ipotetic pe o piati liberd si
concurentiala. in aceasti categorie se incadreazi valoarea de piafd, asa cum este definitd in aceste
standarde;(b) a doua implici estimarea beneficiilor pe care o persoand sau o entitate le va obfine din
detinerea unui activ. Valoarea este specifici pentru acea persoand sau entitate §i poate si nu aibd
nicio relevanti pentru participantii pe piati. In aceasts categorie se Incadreaza valoarea de investitie
si valoarea speciald, asa cum sunt definite tn aceste standarde;(c) a treia se referd la estimarea
preuluj care ar fi convenit, in mod rezonabil, intre dous pérti specifice pentru schimbul unui activ.
Desi partile ar putea sé fie independente intre ele si negocierea si fie nepértinitoare, nu este necesar
ca activul s& fie expus pe piatd, iar pretul convenit poate fi unul care reflects mai degrabd avantajele
sau dezavantajele specifice ale proprietitii pentru pértile implicate, decét cele de pe piati, in
ansamblul ei. In aceasti categorie se incadreaza valoarea justd, asa cum este definiti in aceste
standarde.

29. Evaluarile pot solicita utilizarea diferitelor tipuri ale valorii, care sunt definite printr-o lege, o
reglementare, un contract privat sau un alt document. Desi astfel de tipuri ale valorii pot pirea ca
fiind similare cu tipurile valorii definite in aceste standarde, aplicarea lor poate solicita o abordare
diferitd de cea descrisdi in IVS, cu exceptia cazului cand, in documentul respectiv, se fac referinte
fara echivoc la IVS. Astfel de tipuri ale valorii trebuie s3 fie interpretate si aplicate
conformprevederilor din documentul sursi. Exemple de tipuri ale valorii, care sunt definite in alte
reglementari, sunt diferitele baze de evaluare fundamentate in Standardele Internationale de
Raportare Financiard (IFRS) si in alte standarde de contabilitate.

Valoarea de piata

30. Valoarea de piatd este suma estimati pentru care un activ ar putea fi schimbat la dara evaludrii,
Intre un cumpérator hotérat si un vanzitor hotirat, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupd un marketing
adecvat siin care pirtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzi, prudent si fird constringere.

31. Definitia valorii de piatd se aplicd in conformitate cu urmiitorul cadru conceptual:(a) ,,suma
estimatd” se referd la un pret exprimat in unititimonetare, plitibil pentru activ, intr-o tranzactie
nepartinitoare de piafi. Valoarea de piafd este pretul cel mai probabil care se poate obtine in mod
rezonabil pe piatd, la data evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piatd. Acesta este cel mai
bun pre{ obtenabil in mod rezonabil de citre vanzitor si cel mai avantajos pret obtenabil in mod
rezonabil de cétre cumpiritor. Aceastd estimare exclude, tn mod explicit, un pret estimat, majorat
sau micsorat de clauze sau situafii speciale, cum ar fi o finantare atipicd, operatiuni de vanzare si
lease-back, contraprestatiile sau facilititile speciale acordate de orice persoand asociatd cu vinzarea,
precum si de orice element al valorii speciale; (b) ,,un activ ar putea fi schimbat™ se referi la faptul
cd valoarea unui activ este mai degraba o sumi de bani estimat, decat o sumi de bani
predeterminaté sau pretul efectiv de vanzare. Este pretul dintr-o tranzactie care intruneste toate
elementele definitiei valorii de piati la data evaludrii;(c) ,]a data evaluirii” cere ca valoarea si fie
specificd unui moment, unei anumite date. Deoarece pietele si conditiile de piat3 se pot modifica,
valoarea estimata poate s fie incorects sau nepotriviti pentru o altd dati. Miarimea valorii va reflecta
starea i circumstantele pietei curente, asa cum sunt ele la data efectivd a evaludrii si nu la o dati
anterioard sau la o dati viitoare. Definitia presupune si realizarea simultani a schimbului si incheierii
contractului de vénzare, féré orice fluctuatie a prefului care ar putea altfel si apari;(d) ,.Intre un
cumpdrdtor hotarét“ se referd la un cumpdritor care este motivat, dar nu si obligat s& cumpere. Acest
cumpdrétor nu este nici nerdbdator, nici decis sa cumpere la orice pret. De asemenea, acest
cumpdrator este unul care achizifioneazi in conformitate mai degraba cu realitatile pietei curente si
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cu agteptérile pietei curente, decét cu cele ale unei piete imaginare sau ipoteijr%g;;{ q_’é}e@existej%ﬁa@ nu
poate fi demonstratd sau anticipatd. Cumpéritorul ipotetic nu ar pliti un pr#»miéi 1}2? T‘Cat preful
cerut pe piatd. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeazi ,,piata’@f(é}\ WA Lo |
hotarat™ nu este nici un vanzitor neribdétor, nici un vanzitor gata si vanda i'—nﬁgié‘e\@tgj;'/ nigiuniul
pregitit pentru a rezista la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piaﬁ{iﬁét&ﬁ%ﬁﬁiﬁiorm
hotéirat este motivat s3 vanda activul, in conditiile pietei, la cel mai bun pret accesibi-ptpiata libers,
dupd un marketing adecvat, oricare ar fi acel pre. Circumstantele faptice ale proprietarutui actual nu
fac parte din aceste consideratii, decarece vanzitorul hotirat este un proprietar ipotetic;(f) ,,intr-o
tranzactie nepdrtinitoare™ este una care are loc intre pérti care nu au o relatie anumitd sau speciali, de
exemplu, Intre compania mama §i companiile sucursale sau ntre proprietar i chiriag, care ar face ca
nivelul prefului sd nu fie caracteristic pentru piatd, sau si fie majorat prin includerea unui element al
valorii speciale. Tranzaclia la valoarea de piatd se presupune cé are loc intre pérti fard legdturi Intre
ele, fiecare actionénd tn mod independent; (g) ,,dupd un marketing adecvat® inseamni ci activul ar fi
expus pe piatd in modul cel mai adecvat pentru a efectua cedarea lui 1a cel mai bun pret obtenabil in
mod rezonabil, in conformitate cu definitia valorii de piatd. Metoda de vanzare este considerati a fi
O cea mai adecvatii metoda pentru obtinerea celui mai bun pret pe piata la care vanzitorul are acces.

Durata timpului de expunere pe piafd nu este o perioadd fixa, ci va varia in functie de tipul activalui
si de conditiile pietei. Singurul criteriu este ¢ trebuic si fi existat suficient timp ca activul si fie adus
in atentia unui nuimér adecvat de participanii pe piati. Perioada de expunere are loc inainte de data
evaludriiy(h) ,,in care partile au actionat fiecare in cunogtingd de cauz, prudent” presupune ci atat
cumpdrdtorul hotérat, cat si vanzatorul hotirat sunt informati, de o manierd rezonabils, despre natura
si caracteristicile activului, despre utilizérileefective i potentiale ale acestuia, precum si despre
starea in care se afld piata la data evaludirii. Se mai presupune ci fiecare parte utilizeazd acecle
cunostinte in mod prudent, pentru a ciiuta pretul cel mai favorabil corespunzitor pozitiei lor ocupate
in tranzactie. Prudenta se apreciaza prin referire la situatia pietei de la data evaludrii si neludnd in
considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neapérat imprudent
pentru un vanzator si vinda activele pe o piatd cu preturi in scidere, la un pret care este mai mic
decét preturile de piati anterioare. In astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe pictele
care inregistreaza modificari ale prefurilor, cumpéritorul sau vinzitorul prudent va actiona in
conformitate cu cele mai bune informatii de piats, disponibile la data evaludrii;(i) ,,si fard
constrangere” stabileste faptul ci fiecare parte este motivatd si faci tranzactia, dar niciuna nu este

_ nici fortatd, nici obligatd in mod nejustificat si o faca.

{ } 32. Conceptul valoare de piagd presupune un pref negociat pe o piatd deschisa §1 concurentiald pe
.- care participantii actioneaz in mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piatd internationald sau o
piaté locald. Piata poate fi constituitd din numerosi cumpiritori si vanzitori sau poate fi o piat3
caracterizatd printr-un numdr limitat de participanti pe piati. Piata pe care este expus activul pentru
vanzare este cea pe care activul care se schimbi este tranzactionat normal

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

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

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

(a) sa se stabileascd daci o utilizare este posibild, prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de
catre participantii pe piafd,(b) sa reflecte cerinta de a fi permisi legal, fiind necesar si se ia in
considerare orice restrictii in utilizarea activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic,(c)
cerinta ca utilizarea si fic fezabili financiar, avind in vedere daci o utilizare alternativa, care este
posibild fizic §i permisa legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic pe piati, dupi ce
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au fost luate in calcul costurile conversici la acea utilizare, peste profitul genérat de utilizarea
existentd. A O
Costuri de tranzactionare f\, g
36. Valoarea de piatd este preful estimat de tranzactionare a unui activ, Iﬁf‘a;;gfxse“ipolu
vanzatorului generate de vanzare sau costurile cumparitorului generate de%ﬁff"ﬁla}'&éré i
o corectie pentru orice taxe platibile de oricare parte, ca efect direct al tranz\e%;'ei'f‘; '
Valoarea de investitie o
37. Valoarea de investiie este valoarea unui activ pentru proprietar sau pentru un proprietar
potential, pentru 0 anumitd investitie sau pentru scopuri de exploatare.
38. Aceasta este un tip al valorii specific entititii. Desi valoarea pentru proprietar a unui activ poate
fi egald cu suma de bani care ar putea fi obtinuti din vanzarea lui citre o alti parte, acest tip al
valorii reflectd beneficiile obtinute de o entitate din detfinerea unui activ §i, ca urmare, nu presupunc
in mod necesar un schimb ipotetic. Valoarea de investitie reflects situatiile si obiectivele financiare
ale entitdtii pentru care se face evaluarea. Ea este deseori utilizati pentru cuantificarea performantei
investifiei. Diferenta dintre valoarea de investitie a unui activ $i valoarea lui de piafd reprezinti
_ 8 motivatia pentru cumpdaratori sau pentru vanzitori de a intra pe piata.

T

\t‘

Valoarea justi

39. Valoarea justd este preful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii tntre pérti
identificate, aflate fn cunostinti de cauzi si hotaréte, care reflects interesele acelor pérti.

40. Definitia valorii juste din IFRS este diferitd de cea de mai sus. IVSB considers cé, In general,
definifia valorii juste din IFRS este coerentii cu valoarea de piafd. Definitia si aplicarea valorii juste,
conform IFRS, este comentatd in IVS 300 Evaludiri pentru raportarea financiard.

41. Pentru alte scopuri decét pentru utilizarea in situatiile financiare, valoarea Justd poate fi diferitd
de valoarea de piatd. Valoarea jusid cere estimarea pretului care este Jjust pentru ambele parti
identificate, ludnd in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecar parte le va obtine din
tranzactie. Aceasta, de obicei, este aplicata in contextul judiciar. In contrast, valoarea de piafd cere
ca orice avantaj, care nu ar fi obtenabil de citre participantii pe piatd, si nu fie luat in considerare.
42. Valoarea justd este un concept mai larg decit valoarea de piafd. Desi, In multe cazuri, preful
care este just pentru ambele parti va fi egal cu cel obtenabil pe piatd, vor fi situatii in care estimarea
valorii juste va presupune luarea in considerare a unor aspecte care nu trebuie luate in considerare in
estimarea valorii de piayd, cum ar fi orice element al valorii speciale rezultat In urma combindrii
drepturilor asupra proprietitii.

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

Valoarea speciali ‘

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

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

46. Valoarea speciald poate apare cand un activ are caracteristici care il fac mai atractiv pentru un
anumit cumpdritor, decét pentru alfi cumpdritori de pe piati. Aceste caracteristici potfi
caracteristicile fizice, geografice, economice sau juridice ale unui activ. Valoarea de piafd cere
climinarea oricirui element al valorii speciale, deoarece la orice moment dat se presupune ci exista
un cumpérétor hotérat $i nu un anumit cumpdéritor hotirat.

47. Cand valoarea speciald este identificata, aceasta ar trebui raportatd 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 careia valoarea dreptului combinat
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cumparator, atunct acesta este un exemplu de valoare speciald. ] 7 ) \
Ipoteze 49. Deseori este necesar ca, pe langa stabilirea tipului valorii, si se formulé:

w0
\
\

este mai mare decét suma valorilor separate. Daci sinergiile sunt disponibﬂf?

O o

mai multe ipoteze, pentru a clarifica fie starea activului in cadrul schimbului' ;ﬁélé’ti s si];;é{%iii_i’ie in
care se presupune ca activul se schimba. Astfel de ipoteze pot avea un impacf\s@aﬁﬁésﬁpra
valorii. N0

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

* ipoteza cd intreprinderea este transferatd ca o entitate completa aflatd in exploatare,

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

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

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

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

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

Vinzari fortate

53. Termenul ,,vanzare fortata” se utilizeazi deseori in situatiile cAnd un vanzitor este constrans si
vanda si, in consecintd, nu are la dispozitie o perioadd de marketing adecvati. Pretul care ar putea fi
obtinut in aceste situatii va depinde de natura presiunii asupra vanzitorului si de motivele pentru care
nu poate s aiba la dispozitie o perioadd de marketing adecvati. De asemenea, ar putea reflecta
consecinfele asupra vanzitorului cauzate de imposibilitatea de a vinde in perioada disponibila. Cu
exceptia cazului cind natura presiunii §i motivul constrangerilor asupra vanzatorului sunt cunoscute,
preful obtenabil intr-o vanzare forfata nu poate fi estimat in mod realist. Pretul pe care un vanzitor il
va accepta intr-o vanzare fortatd va reflecta mai degraba situatiile lui speciale, decat cele ale
vanzatorului ipotetic hotéarat, din definitia valorii de piafd. Pretul obtenabil intr-o vAnzare fortatd are
numai intdmplator o legiturd cu valoarea de piatd sau cu orice alte tipuri ale valorii definite in acest
standard. O ,,vanzare fortata” este o descriere a situatiei in care are loc schimbul sinu un tip al
valorii distinct.

54. Daci se cere o indicatie asupra pretului obtenabil intr-o vanzare fortat, va fi necesar si se
identifice in mod clar motivele constrangerii vanzitorului, inclusiv consecintele imposibilititii de a
vinde In perioada specificata, prin emiterea unor ipoteze adecvate.

Dacd la data evaludrii aceste situatii nu exista, ele trebuie clar identificate ca fiind ipoteze speciale.
55. Vénzérile de pe o piatd inactiva sau in declin nu sunt in mod automat ,.vinzri fortate™, deoarece
un vanzator ar putea spera la un pret mai bun daca conditiile de piata se imbunétéitesc. Cu exceptia
cazului in care vanzatorul este obligat sa vandd pénd la o data limita, fapt care impiedica un
marketing adecvat, vanzitorul va fi un vanzator hotérat, conform definitiei valorii de piatd
Abordari in evaluare

56. Una sau mai multe abordari pot fi utilizate pentru a obine valoarea definiti de tipul valorii
adecvat. Cele trei abordari descrise i definite in acest Cadru general sunt abordarile principale
utilizate in evaluare. Toate sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru,
anticiparii beneficiilor sau substitutiei.

Abordarea prin piata

57. Abordarea prin piatd oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active
identice sau similare, al ciror pre{ se cunoaste.
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58. Prima etapd a acestei abordari este obtinerea preturilor de tranzactiopare a-activelor identice sau
similare, tranzactionate recent pe piati. Daci existi putine tranzactii recente, dé’_&éémem;a, poate fi
util sd se ia in considerare prefurile activelor identice sau similare 1 ey |

care sunt listate sau oferite spre vanzare, cu conditia ca relevanta acestor-informatii g fie'clar
stabilitd si analizatd critic. Poate fi necesar ca pretul altor tranzactii sa fie corectat pentru a'reflecta
orice diferente fafa de condifiile tranzactiilor efective si sa fie definit tipul valorii $i ‘é’,r-ié’é' ipoteze
care urmeaza sa fie adoptate pentru evaluarea care se realizeazi. Pot exista si diferente intre
caracteristicile juridice, economice sau fizice ale activelor din alte tranzactii, fai de cele ale
activului evaluat.

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

60. Aceastd abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata lui de viata utila
si indicd valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implicd transformarea venitului intr-
o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate corespunzitoare de actualizare. Fluxul de venit poate
sd derive dintr-un contract/din contracte sau sa nu fie de naturd contractuals, 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 sc aplicd o ratd cu
toate riscurile incluse sau rata de capitalizare totala,

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

« diferite modele de evaluare a optiunilor.

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

Abordarea prin cost

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

64. Aceasta abordare se bazeaza pe principiul conform ciruia pretul, pe care un cumpdritor de pe
piata il va plati pentru activul supus evaluirii, nu va fi mai mare decét costul aferent cumpararii sau
construirii unui echivalent modern, cu exceptia cazului in care sunt implicati factori precum durati
de timp nejustificata, dificultate, risc si altii asemenea. Deseori, activul supus evaludrii va fi mai
putin atractiv decat alternativa care ar putea fi cumpirati sau construitd, din cauza varstei sau a
deprecierii. In acest caz, trebuie facute corectii asupra costului activului alternativ, in functie de tipul
valorii cerut.

Metode de aplicare

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

Date de intrare pentru evaluare

66. Datele de intrare pentru evaluare se referd la datele si la alte informatii care se utilizeazi in
oricare dintre abordarile in evaluare descrise in acest standard. Aceste date de intrare pot fi date reale
sau date asumate.

67. Exemple de date de intrare reale sunt:

* preturile obtinute pentru active similare sau identice,

» fluxul de numerar efectiv generat de activ,

» costul efectiv al activelor identice sau similare.

68. Exemple de date de intrare asumate sunt:

» fluxurile de numerar estimate sau previzionate,

* costul estimat al unui activ ipotetic,

* atitudinea perceputd fata de risc a participantilor pe piata.
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69. O credibilitate mai mare poate fi acordati, in mod normal, datelor dg 'i!ﬁit}are’-'féﬁl‘e:-t}‘(‘)\ "3 cand
' N

acestea sunt mai putin relevante, de exemplu, cind dovada despre tranq’é?:ﬁile real ste i chita,
cand fluxurile de numerar istorice nu sunt indicative pentru fluxurile de;\lﬁlmersgr viitoargSag cénd
informatia despre costul efectiv este costul istoric, se poate acorda o relevanta mai-maré-datelor de
intrare asumate. e N B 9};3
70. In mod normal, o evaluare va fi mai sigura atunci cind existi multe =
date de intrare. Cénd existd putine date de intrare, trebuie avuti o grija deosebitd 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 daca termenii tranzactiei respective au fost conformi cu cei precizati in tipul valorii cerut.
72. Natura si sursa datelor de intrare pentru evaluare trebuie si reflecte fipul valorii, care, la randul
lui depinde de scopul evaludrii. De exemplu, pentru estimarea valorii de piafd pot fi utilizate
diferitele abordari si metode, cu conditia si se bazeze pe date obtinute din piatd. Abordarea prin
piafd va utiliza, prin definifie, date de intrare derivate din piatd. Pentru a indica valoarea de piatd,
abordarea prin veni ar trebui si fie aplicatd prin utilizarea datelor de intrare si a ipotezelor care ar fi
adoptate de cétre participantii pe piata. Pentru a indica valoarea de piafd utilizindu-se abordarea
prin cost, ar trebui determinat costul si deprecierea aferente unui activ cu aceeasi utilitate, prin
intermediul analizei costurilor §i deprecierii existente pe piati. Disponibilitatca datelor si situatiile de
pe piata activului evaluat vor determina care metod este cea mai relevanti si adecvata. Fiecare
abordare sau metoda ar trebui sa ofere o indicatie despre valoarea de piatd, daci se bazeazi pe date
oferite de piata, analizate in mod corespunzitor.
73. n general, abordarile si metodele de evaluare sunt aceleasi 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 detinuta de o
companie va fi evaluata in contextul pietei imobiliare relevante pe care se comercializeazi
proprietatea imobiliard, in timp ce actiunile aceleiasi companii vor fi evaluate in contextul pietei pe
care se tranzactioneaza actiunile.

IVS 230 DREPTURI ASUPRA PROPRIETATII IMOBILIARE
1. Principiile continute in Standardele generale se aplica la evaluarea drepturilor asupra proprietdafii
imobiliare. Acest standard include doar modificrile, cerintele suplimentare sau exemplele specifice
privind modul de aplicare a Standardelor generale pentru evaludrile care cad sub incidenta acestui
standard.
Sfera misiunii de evaluare (IVS 101)
2. Pentru respectarea cerintei din [VS 101, paragraful 2(d), de identificare a activului care se
evalueaza, trebuie incluse urmitoarele considerente:
* 0 descriere a dreptului asupra proprietdjii imobiliare care se evalueazi:
* identificarea oricarui drept absolut sau subordonat care influenteaza dreptul evaluat.
3. Pentru respectarea cerinfelor din IVS 101, paragrafele 2(g) si 2(h), de prezentare a amplorii
investigatiei si a naturii si surselor de informatii utilizate, trebuie incluse urmitoarele considerente:

* datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietdtii imobiliare si a oriciror drepturi
inrudite relevante;

* amploarea oricirei inspectii;

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

* responsabilitatea pentru confirmarea caracteristicilor si starii oricarei cladiri;

* amploarea investigafiei privind natura, specificatiile si adecvarea serviciilor; existenta oriciror
informatii privind starea solului si a fundatiei;

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

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

* ¢d a apdrut o modificare fizica specificatd, de exemplu o clidire propusi este evaluati ca si cum ar
fi finalizata la data evaludrii;
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* cd a apdrut o modificare n statutul cladirii, de exemplu o clidire vacant’ T:rm{aja Sgo
clidire inchiriatd a devenit vacanti la data evaludrii. )

COMENTARII Ny ") vl
Tipuri de drepturi asupra proprietitii imobiliart? ‘ o (\«, T
C1. Dreptul asupra proprietdtii imobiliare conferd titularului dreptul de a p \sgacjg, folosi Si¢
teren §i constructii. Exist3 trei tipuri de bazé ale dreptului asupra proprietitit ﬁ@gare:"g’ %
(a) dreptul absolut asupra oricdrei suprafete de teren. Titularul acestui drept are Virdiop absolut de a
poseda si a dispune de teren si de orice clidiri existente pe acesta, in mod perpetuu, supus doar unor
drepturi subordonate si unor ingradiri stabilite prin lege; b) un drept subordonat care confera
titularului dreptul exclusiv de folosin{d a unei suprafete specificate de teren sau cladiri, pentru o
anumitd perioadd, de exemplu conform clauzelor unui contract de inchiriere;(c) un drept de folosinta
a terenului sau cladirilor, fird un drept exclusiv de folosinta, de exemplu dreptul de trecere pe teren
sau de a-1 folosi numai pentru o anumit3 activitate. '

C2 Drepturile asupra proprietitii imobiliare pot fi detinute in comun, caz In care mai multi titulari il
pot partaja sau individual, cind fiecare titular define o anumita coti-parte.

C3 Desi in tari diferite se utilizeazi diferite cuvinte si termeni pentru a descric aceste tipuri
principale de drepturi asupra proprietdtii imobiliare, conceptele de drept absolut de proprietate, de
drept exclusiv asupra proprietatii pentru o perioads limitatii de timp sau de drept neexclusiv asupra
proprietdfii pentru un scop anumit sunt comune celor mai multe jurisdictii. Caracteristica de fi
inamovibil/e a terenului si a cladirilor semnifica faptul ¢# intr-o tranzactie este transferat dreptul
detinut de o parte si nu fizic, terenul §i clidirile Deci, valoarea se atageazd mai degrabi dreptului
asupra proprietafii imobiliare, decit fizic, terenului si cladirilor.

Ierarhia drepturilor

CA4. Aceste tipuri diferite de drepturi asupra proprietdfii imobiliare nu se exclud reciproc. Un drept
absolut de proprietate poate fi subiectul unuia sau mai multor drepturi subordonate. Titularul
dreptului de proprietate absolut poate acorda un drept de inchiriere asupra unei pérti sau asupra
intregii sale proprietiti. Drepturile de inchiriere acordate direct de citre titularul dreptului absolut de
proprietate sunt drepturi de ,,inchiriere initiald”. Daci nu este interzis prin termenii contractului de
inchiriere, titularul dreptului de inchiriere inifial poate Inchiria o parte sau intreaga proprietate unei
terfe parti, care este numité drept de subinchiriere. Durata dreptului de subinchiriere va fi intotdeauna
mai scurté decit durata Inchirierii initiale, din care provine, chiar si cu o singuri zi.

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

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

* un drept de inchiriere va fi acordat pentru o anumiti perioads, la sfarsitul cireia proprietatea revine
titularului dreptului absolut de proprietate, din care a fost creat. Contractul de inchiriere va include in
mod normal obligafiile chiriasului, de exemplu plata chiriei si a altor cheltuieli. De asemenea, poate
impune conditii sau restrictii, cum ar fi modul de folosinta a proprietitii sau modul de transfer al
dreptului cétre o ter{d parte;

« un drept de folosintd poate fi detinut in mod perpetuu sau pe o perioada determinati. Dreptul poate
depinde de actiuneadefinitorului de a face plitile sau de a respecta anumite condifiiconvenite.

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

C7. Drepturile asupra proprietéii imobiliare sunt definite prin constitutie si adesea sunt reglementate
de legislatia nationali sau locali. Tnainte de a face o evaluare a unui drept asupra proprietdii
imobiliare este important si se cunoasci cadrul legal relevant care afecteazi acel drept.
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Chiria C8. Cénd se evalueazi fie un drept de proprietate afectat de locatiugé, fro-un drépt/é cat de

contractul de inchiriere, este necesar sa se ia in considerare chiria contracfuald, 'éﬁiﬂ'ca-z‘ul:i ‘\,‘care
U 1) d *

aceasta este diferitd, chiria de piatd. o8 /’f’ &
C9. Chiria de piajd este suma estimatd pentru care o proprietate ar putea\fi inchitiatd la dgta

evaludrii, Intre un locator hotirt si un locatar hotiirat, cu clauze de inchn'\éz@f&a\&g@vﬁé ?fi‘é
tranzactic nepértinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au a\éﬁ‘ 'ﬁﬁ‘f{ﬁ@(}@f Sqi
cunostinta de cauza, prudent si fird constrangere. el
C10. Comentariile prezentate pentru definitia similars a valorii de piatd din IVS - Cadrul general,
pot fi aplicate pentru a ajuta la interpretarea definitiei chiriei de piagd. In particular, suma estimati
exclude o chirie majoraté sau micgoratd de clauze, contraprestatii sau facilitati speciale. ,,Clauzele de
inchiriere adecvate” sunt clauzele care ar fi convenite in mod uzual pe piata tipului de proprictate
imobiliard, la data evaludrii, intre participantii pe piatd. O valoare a chiriei de piatd ar trebui si fie
prezentatd numai in corelatie cu clauzele principale de inchiriere care au fost asumate.

C11. Chiria contractuald reprezinti chiria care se conformeazi clauzelor unui anumit contract de
inchiriere curent. Ea poate fi fixd sau variabila pe durata contractului de inchiriere. Frecventa platii
o chiriei i baza calculirii variaiilor acesteia sunt stipulate in contractul de inchiriere si trebuie si fie
Q identificate si Intelese pentru a putea stabili beneficiile totale ce revin locatorului, precum si
obligatiile locatarului '

Abordari in evaluare

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

Abordarea prin piati

C13. Drepturile asupra proprietitii imobiliare nu sunt omogene. Chiar daca terenul si cladirile, de
care este atasat dreptul asupra proprietatii imobiliare supus evaluarii, au caracteristici fizice identice
cu ale altora care se tranzactioneazi pe piata, localizarea va fi diferiti. In pofida acestor deosebiri, in
mod uzual, abordarea prin piatd se aplici pentru evaluarea drepturilor asupra proprietdtii
imobiliare.

C14. Pentru a putea compara subiectul evaludrii cu preful altui drept asupra proprietdfii imobiliare,
care a fost recent tranzactionat sau care poate fi disponibil pe piat, in mod uzual se poate stabili o
unitate de comparatie adecvata. Unitétile de comparatie, care se utilizeazi frecvent, rezultd din
analiza prefurilor de vanzare prin calcularea pretului pe metru patrat pentru cladiri sau a pretului pe
hectar pentru teren. Alte unitai folosite pentru compararea preturilor, atunci cand exista suficient
omogenitate intre caracteristicile fizice ale proprietatilor, sunt preful pe camera sau preful pe unitatea
de productie, de exemplu in cazul productiei agricole. O unitate de comparatie este utila numai
atunci ¢ind este selectati in mod judicios si este aplicatd proprietitii subiect gi proprietatilor
comparabile in fiecare analizi. in misura in care este posibil, orice unitate de comparatie utilizati ar
trebui sé fie cea care se utilizeazi in mod obignuit de citre participantii pe piata relevanti.

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

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

» localizirile respective; '

* calitatea terenului sau vérsta si caracteristicile cladirilor;

* utilizarea permisa sau zonarea pentru fiecare proprietate;

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

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

Abordarea prin venit C16. Sub denumirea generici de abordare prin venit sunt utilizate diverse
metode pentru indicarea valorii, toate acestea avand ca o caracteristici comuni faptul ci valoarea se
bazeaza pe un venit realizat sau pe unul previzionat, care fie este generat, fie ar putea fi generat de
titularul dreptului. In cazul unei investifii imobiliare, acel venit ar putea fi sub formi de chirie; in
cazul unei cladiri ocupate de proprietar, ar putea fi o chirie asumati (sau chirie evitatd), determinati
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pe baza costului care ar fi suportat de proprietar pentru a inchiria un spati hwféb ;
care o clédire este specializatd numai pentru un anumit tip de activitate cd e @01{‘ e
deseori reprezentat de fluxul de numerar efectiv sau cel potential, proveni djr ‘&ﬁé{e ¢

care ar reveni proprietarului acelei cladiri. Utilizarea potentialului comercia ’fM '

. aqs . . . - . i
imobiliare, pentru a indica valoarea acesteia, este cunoscuti sub denumirea uzu “fhetoda

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 si rimana constant, poate fi capitalizat prin
aplicarea unui singur multiplicator, deseori cunoscut sub denumirea de rati de capitalizare. Acesta
reprezintd céstigul sau ,,randamentul” pe care un investitor I-ar astepta sau castigul teoretic pe care
un proprietar ocupant l-ar astepta si reflecte valoarea banilor in timp, precum si riscurile si
recompensele proprietarului. Aceasta metods, cunoscutd sub denumirea uzual de metoda
randamentului cu toate riscurile incluse (engl. all risks yield method), este rapida si simpla, dar
utilizarea et nu poate fi credibild in situatia c, in perioadele viitoare, venitul se asteapti si se
modifice intr-o misurd mai mare decét se asteapti pe piati 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 bazi faptul c& venitul net, dintt-o perioadi
viitoare definitd, se aduce la valoarea actualizati prin utilizarea unei rate de actualizare. Suma
valorilor actualizate, din perioadele individualizate, reprezinti valoarea capitalului. Ca si in cazul
metodei randamentului cu toate riscurile incluse, rata de actualizare aferentd unui model al fluxului
de numerar actualizat se va baza pe valoarea banilor in timp, precum si pe riscurile si recompensele
proprietarului, atagate fluxului de numerar in cauza.

C19. Randamentul sau rata de actualizare comentate mai sus vor fi determinate de obiectivul
evaludrii. Dacé obiectivul este de a stabili valoarea pentru un anumit proprietar sau pentru un
proprietar potential, in baza criteriilor de investitii proprii ale acestora, rata utilizata poate reflecta
rata rentabilitdfii cerutd de acestia sau costul mediu ponderat al capitalului. Daca scopul este
estimarea valorii de piafd, rata va proveni din examinarea rentabilitatilor implicite din pretul platit
pentru drepturile asupra proprietdyii imobiliare tranzactionate pe piatd, intre participantii pe piata.
C20. Rata de actualizare adecvati ar trebui si fie determinati in urma analizei ratelor implicite in
tranzactiile de piad. Cénd acest lucru nu este posibil, se poate construi o rati de actualizare adecvati
plecand de la o ,,ratd fird risc“ a rentabilitiii, corectatd pentru riscurile si oportunititile aditionale
specifice dreptului particular asupra proprietdtii imobiliare.

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

Abordarea prin cost

C22. Aceastd abordare este in general aplicati pentru evaluarea drepturilor asupra proprieldii
imobiliare, prin metoda costului de inlocuire netS (dupi deducerea deprecierii ). Ea se utilizeazi
cand nu exista fie nicio dovadi a preturilor de tranzactionare pentru proprietiii similare, fie niciun
flux de venit identificabil, real sau teoretic, care ar reveni titularului dreptului. Aceasts abordare se
utilizeazd in principal pentru evaluarea proprietatii imobiliare specializate, adicd a proprietitii
imobiliare care se vinde rar sau chiar nu se vinde pe piati, cu exceptia cazului in care se vinde
intreprinderea sau entitatea din care face parte.

C 23. Prima etapd soliciti calcularea unui cost de inlocuire. In mod normal, acesta reprezinti costul
de inlocuire a proprietitii cu un echivalent modern, la data evaludrii. O exceplie este cazul in care ar
fi necesar ca o proprictate echivalenti s fie o replici a proprietéfii subiect pentru a furniza aceeasi
utilitate unui participant pe piati, caz in care costil de tnlocuire ar fi mai degraba cel de reproducere
sau de reconstruire a cladirii subiect, decét cel de fnlocuire cu un echivalent modern. Costul de
inlocuire este necesar sd reflecte toate costurile incidentale, cum ar fi valoarea terenufui,
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infrastructura, onorariile pentru proiectare i cheltuielile de finantare care
participant pe piatd, pentru producerea unui activ echivalent. \

C24. Costul echivalentului modern se corecteazi apoi pentru depreciere. SC6 Qre jjel
depreciere este acela de a estima cu cat ar fi mai putin valoroasi proprietatea uﬁfecg ¢ tﬁl
potential cumparator fata de echivalentul siu modern. Deprecierea ia in conside fizica,
utilitatea functionald si economic a proprietatii subiect, in comparatie cu echivalentul siu modern.
Aplicabilitatea si limitarile tehnicilor de evaluare a terenului

I. Comparatia directd

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

APLICABILITATE — Comparatia directd este tehnica cea mai utilizatd pentru evaluarea terenului s
este metoda preferatd ce se utilizeazd atunci cénd existd suficiente informatii despre vanzari
comparabile.

RESTRICTII - lipsa vanzirilor si a datelor de comparatie pot subtia argumentele pentru sustinerea
valorii estimate.

2 Extractia

PROCEDURA — Costul net al amenajdrilor terenului si constructiilor se scade din pretul total de
vanzare al proprietdtii pentru a se ajunge la valoarea terenului.

APLICABILITATE — Aceastd tehnicd se aplicd atunci cand contributia cladirii este in general
scdzuta i relativ usor de identificat, aceastd tehnici este frecvent utilizati in zonele rurale.

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

3 Alocarea

PROCEDURA - Raportul dintre valoarea terenului si valoarea proprietatii este determinat din
analiza vanzarilor comparabile si este aplicat preful de vanzare al proprietitii in cauza pentru a se
ajunge la valoarea terenului

APLICABILITATE - Se aplica atunci cAnd numirul vanzarilor de terenuri libere este inadecvat.
Este necesard mai degraba verificarea caracterului rezonabil decat opinia formala asupra valorii
terenului.

RESTRICTII — Metoda alocdrii nu determind valori de mare credibilitate si este rar utilizati ca o
primd tehnicé de evaluare a terenului. De asemenea, raporturile dintre valoarea terenului si valoarea
totala a proprietatii sunt dificil de stabilit.

4.Tehnica reziduald

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

APLICABILITATE — Aceasta tehnicd se poate aplica doar pentru a testa fezabilitatea utilizirilor
alternative ale unui anumit amplasament in analiza celei mai bune utiliziri sau cand nu existi
informatii despre vanzirile de teren

RESTRICTIT — Aceastd tehnica este consideratd de justifie ca fiind prea speculativi pentru a
determina o valoare a terenului credibild. Trebuie respectate urmatoarele conditii , valoare cladirilor
este cunoscutd sau poate fi estimatd cu acuratete, venitul net din exploatarea proprietitii este
cunoscut sau poate fi estimat, atdt ratele de capitalizare ale clidirilor cat si ale terenului sunt
disponibile pe piati.

5 Capitalizarea rentei funciare

PROCEDURA - Rata de capitalizare derivata din pia{d se aplicd rentei funciare a proprietatii
respective

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

RESTRICTII — Poate fi necesari o corectie a valorii pentru a reflecta drepturile de proprietate atunci
cand renta specificata in contract este diferitd de renta de piata.

6.Analiza parcelirii si dezvoltirii
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PROCEDURA - Costurile directe si indirecte, precum si profilul investitorultii se-scad din estimarea
pretului brut de vanzare anticipat al loturilor finalizate iar veniturile estimate se actualizeazﬁ’c\:u o rata
derivatd din piatd pentru perioada de dezvoltare si absorbie. : e "-
APLICABILITATE — Tehnica se aplica cind terenul liber are potential de dezvoltare ca parcela,
aceasta reprezentdnd cea mai bund utilizare a terenului. \o¢ o
RESTRICTII — Analiza fluxului de numerar necesiti multe informatii referitoare ‘lacyénzarea si
costurile necesare amenajarilor si constructiilor pe loturi ===

Capitolul 5

EVALUAREA IMOBILULUI
5.1. Generalitati
Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie bunul imobil format din teren intravilan situat
strada Sirna nr.55 - fosta strada Ghighiului nr.2 — municipiul Ploiesti, judet Prahova cu suprafata
masuratd de 296,76 mp, avind Nr.cad.8819/55 inscris in CF 54456
5.2. Cea mai buni utilizare
Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectatd din
diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire si si gencreze ipotezele de lucru
necesare operatiunii de evaluare.
Cea mai bund utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabilii si legald a unui teren liber
sau construit care esle fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si are ca rezultat cea
mai mare valoare.
Cea mai bund utilizare este determinatd de fortele competitive de pe piatd. Analiza se poate realiza in
doud cazuri: (1) cea mai buni utilizare a terenului considerat liber si (2) cea mai buni utilizare a
terenului construit.
Existd patru conditii care trebuie respectate simultan, prin prisma cirora se realizeaza aceasti
analiza. Cea mai buni utilizare trebuie sa fie: admisibild legal, fizic posibild, financiar fezabild si
maxim productivd.
Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber presupune ¢ terenul este liber sau poate fi eliberat
prin demolarea constructiilor. In aceastd ipoteza pot fi identificate utilizari care creeazi valoare,
evaluatorul putéind incepe selectia de la proprietati comparabile si s estimeze valoarea terenului.
In ce priveste utilizarea terenului construit, se mentioneazi urmétoarele aspecte:
¢ terenul definut in proprietate indiviza este liber

¢ imobilele existente in zond sunt de natura spatii rezidentiale se doreste ca terenul s3 fie
tranzactionat, trenul este partial liber pe el fiind constuitd o casi de locuit. CMBU este cea
actuald.

5.3. Evaluarea proprietitii

5.3.1. Evaluarea terenului prin metoda comparatiilor directe

Pentru determinarea valorii de piatd s-a utilizat metoda comparatiilor directe, care este cea mai

adecvatd metoda atunci cdnd existd informatii privind vanzari comparabile. Metoda analizeazi,

compard si ajusteazd tranzactiile i alte date cu importanta valorici pentru loturi similare. Ea este o

metoda globald care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferti pe piata imobiliara,

reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeazi pe valorile unitare rezultate in

urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona.

Metoda comparatiilor de piatd isi are baza in analiza pietei si utilizeazi analiza comparativa,

respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gisi proprietiti similare, comparand

apoi aceste proprietdti cu cea “de evaluat”.

Premiza majord a metodei este aceea ca valoarea de piati a unei proprietati imobiliare este in relatie

directd cu prefurile de tranzactionare a unor proprietiti competitive si comparabile. Analiza

comparativd se bazeazi pe asemandrile si diferenfele intre proprietiti, intre clementele 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.
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Pentru estimarea valorii proprietdfii prin aceastd metods, evaluatorul a apelat ‘la informatiile
provenite din tranzactiile de proprietati asimilabile celui de evaluat, analizind ofertele existente in
publicatiile de specialitate si pe site-urile agentiilor imobiliare ( www.imobiliare.ro), la data evaludrii
existd citeva oferte pentru terenuri care sunt sintetizate in tabelul urmitor:

Situarea Suprafata Front stradal Utilitati Constructie . Pret/ mp
terenului pe teren
Ploiesti 900 mp 25,00 m toate Nu 40,00 EUR/mp
Ploiesti 537 mp 15,00 m toate Nu 42,00 EUR/mp
Ploiesti 1.502 mp 17,05 m toate Nu 38,00 EUR/mp
Ploiesti 875 mp 10,00 m toate Nu 39,00 EUR/mp
Terenul evaluat:
Situarea terenului Suprafata Front stradal Utilitati Pret/ mp
Ploiesti 296,76 mp La o strada da -
valoarea proprietitii evaluate = pretul proprietdtii comparabile + corectii
Valoarea de piati terenului prin metoda comparatiei, este:
24.073 LEI = 5.451 EURO
(81,12 LEI/ mp = 18,37 EURO / mp )
Valoarea nu contine TVA
curs LEI/ EURO =4,4161 LEI din 26.06.2013
ANEXA 1- COMPARATII TEREN
Elemente de comparatie Subiect Comp. 1 Comp.2 Comp.2 Comp.4
Ploiesti - Ploiesti - Hoiegte- Ploleg ~ .
Adresa : zona Buna Zona Ploiesti
str.Sirna zona Albert . .
Vestire Rudului
Suprafata 296,76 900,00 537,00 1.502,00 875,00
Front stradal (ml) 12,00 25,00 15,00 17,05 10,00
Acces un front un front un front un front un front
Data 26.06.2013 26.06.2013 | 26.06.2013 | 26.06.2013 | 26.06.2013
Pret de oferti/vanzare 40,00 42,00 38,00 39,00
(€/mp)

1 | Tip tranzactie ofertd oferta oferta oferta
Corectie % -15% -15% -15% -15%
Corectie (€/mp) -6,00 -6,30 -5,70 -5,85
Pret corectat (€/mp) 34,00 35,70 32,30 33,15

2 | Dreptul la proprietate deplin deplin deplin deplin deplin
Corectie (€/mp) 0 0 0 0
Pret corectat (€/mp) 34,00 35,70 32,30 33,15

: (C;z't‘f)“" deping 26.062013 | 26.06.2013 | 26.062013 | 26.062013 | 26.06.2013
Corectie (€/mp) 0 0 0 0
Pret corectat (€/mp) 34,00 35,70 32,30 33,15

4 | Conditii de finantare cash cash cash cash cash
Corectie (€/mp) 0 0 0 0
Pret corectat (€/mp) 34,00 35,70 32,30 33,15

5 | Conditii de vanzare cumparator liber liber liber liber
Corectie %o special 5% 5% 5% 5%
Corectie (€/mp) 1,70 1,79 1,62 1,66
Pret corectat (€/mp) 35,70 37,49 33,92 34,81
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6 | Zonare periferic superior superior | sﬁﬁéffop‘f ","""':T“s}uperior
Corectie % -10% -10% W\ CA0% 7 | T)-10%
Corectie (€/mp) a7 3,75 3339 AP 4 3,48
Pret corectat (€/mp) 32,13 33,74 3 31,33
Constructii | Constructii | Constructii | Constructii | Constructii
7 | Tip rezidential rezidential rezidential rezidential rezidential
i 0
Corectie (€/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (€/mp) 32,13 33,74 30,52 31,33
8 | Utilitati toate da da partial da
Corectie (€/mp) 0,00 0,00 5,00 0,00
Pret corectat (€/mp) 32,13 33,74 35,52 31,33
9 | Construit construit liber liber liber liber
Corectie (€/mp) -15,00 -15,00 -15,00 -15,00
Pret corectat (€/mp) 17,13 18,74 20,52 16,33
10 | Front stradal 12,00 25,00 15,00 17,05 10,00
Corectie % 0% 0% 0% 0%
Corectie (€/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (€/mp) 17,13 18,74 20,52 16,33
11 | Suprafata 296,76 900 537 1.502 875
Corectie % -6,03% -2,40% -12,05% -5,78%
Corectie (€/mp) -1,03 -0,45 -2,47 -0,94
Pret corectat (€/mp) 16,10 18,37 18,05 15,38
PRET CORECTAT (€/mp) 16,00 | 1837 18,05 15,38
CORECTIA TOT.NETA -23,90 2363 | -1995 23,62
CORECTIA TOT.NETA % 60% | 56% | -53% -61%
CORECTIA TOT.BRUTA ABSOLUTA (€) 27,30 2728 33,18 26,93
CORECTIA TOT. BRUTA ABSOLUTA (%) 80,30% i ’76-,42.% 102,72% 81,24%
VALOARE PROPUSA (€/mp) 18,37
VALOARE PROPUSA (Lei/mp) 81,12
VALOARE TOTALA TEREN (€) 5.451
VALOARE TOTALA TEREN (Lei) 24.073

Corectia brutd procentuald cea mai mici este la C.2, deci valoarea propusi este 18,37 Euro/mp
Justificarea corectiilor :
Tipul tranzactiei — s-a aplicat o corectie de — 15% fiind consideratd marja de negociere In derularea
tranzactie
Dreptul la proprietate — preful tranzactiei este intodeauna bazat pe transmiterea dreptului de
proprietate. Proprietatea subiect este ocupatd de asociatul proprietarului. Proprietitile comparabile
sunt libere la vénzare, astfel corectia va fi nula, proprietatea subiect fiind considerata liberd la
vanzare.
Conditiile de piata — nu s-au aplicat corectii
Conditii de vanzare — s-au aplicat corectii cumparatorul fiind un cumparitor special ( concesionarul )
Zonare — Incadrarea terenului In functie de zona, terenurile comparabile fiind in zone diferite se
aplica corectii
Tip teren — nu s-au aplicat corectii
Utilitati — nu s-au aplicat corectii
Construit — terenul subiect este partial construit s-au aplicat corectii la cele libere
Front stradal — nu s-au aplicat corectii
Suprafata — s-au aplicat corectii procentuale de 0,1% pentru fiecare mp diferentd
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Capitolul 6 )4
RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

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

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

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

Valoarea este valabilad numai pentru destinatia precizati in raport.
Valoarea reprezinti opinia evaluatorului privind valoarea de piai.
Valoarea este o predictie.

In concluzie :

Valoarea terenului este :
24.073 LEI = 5.451 EURO
(81,12 LEI/ mp = 18,37 EURO / mp )

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

Data: 26.06.2013 Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu

"”:?b” 2@\'5
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COMPARABILE TEREN Yol
1.Vanzare teren intravilan cartier Albert 40 EUR/ mp '
Tip teren: intravilan constructii
Suprafata teren: 900 mp

Suprafata teren:900 mp

Tip teren: constructii
Clasificare teren:  Intravilan
Constructie pe teren:Nu

Modificat la: 17/06/2013
UtilitatiApa Canalizare Gaz Curent

Alte detalii: GLX5805116. Vanzare doua loturi teren intravilan, in cartier Albert, zona rezidentiala.
Loturile sunt unul de 400mp. si cel de al doilea de S00mp. conf. planurilor atasate. Utilitati: apa,
gaze, canalizare, curent electric

2.Marshall Imobiliare - Zona Buna Vestire 42 EUR/mp

Tip teren: intravilan constructii

Suprafata teren: 537 mp

Front stradal: 15 m

WHFI I‘#Fﬂyﬂ R D B dh = o F M anr&

Suprafafa teren:537 mp

Front stradal: 15 m

Nr. fronturi: 1

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

Modificat la: 19/06/2013
UtilitdtiApa Canalizare Curent
Amenajare strazi: asfaltate, pietruite
3.Licitatie publici: Teren intravilan Ploiesti, Str. Tabaci ,Nr.3
Pre{ pornire: 246.450 RON

Tip teren: intravilan constructii
Suprafata teren: 697 mp

Front stradal: 4 m

"l
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Teren intravilan (curti constructii) si Anexa C2 cu suprafata utila de 12.46 mp, §'ﬁuét in Plgi@}h, Str.
Tabaci, Nr. 3, Judetul Prahova avand suprafata de 697 mp. Accesul la proprietate este relafiv facil,
accesul la teren se poate realiza din Str. Tabaci, are deschidere la strada de 4 m ce se largeste la 14
m. Utilitatile aferente existente in zona sunt cele uzuale necesare: apa, canalizare, energie electrica,
gaz metan, telefonie, TV cablu si internet.

Caracteristici

Suprafati teren: 697 mp

Front stradal: 4 m

Nr. fronturi: 1

Tip teren: constructii

Clasificare teren:  intravilan

Constructie pe teren:Nu

Suprafata construitd: 12 mp

Modificat la: 13/06/2013

Alte informatii

4.Marshall Imobiliare - Zona Rudului 38 EUR/mp

Tip teren: intravilan constructii

Suprafata teren: 1.502 mp

Front stradal: 17.05 m
fihe

Sepralati teses « FH0E

Suprafatd teren:1.502 mp
Front stradal: 17.05m
Nr. fronturi: 1

Tip teren: constructii

Clasificare teren:  intravilan
Constructie pe teren:Nu

Modificat la: 19/06/2013

Utilitati in zona Amenajare strazi: asfaltate

S.EQUINOX: Teren de vanzare in Ploiesti, zona BUNAVESTIRE 39 EUR/mp
Tip teren: intravilan constructii

Suprafata teren: 875 mp

Front stradal: 11 m

P e wngla
g sen V5 5

ASIEERAT Y CRRNCE A Y

ey

Supraféfé teren:875 mp -
Front stradal; 11 m
Nr. fronturi; 1
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Tip teren: constructii

Clasificare teren:  intravilan

Constructie pe teren:Nu

Modificat la: 29/03/2013

UtilitatiApa Canalizare Gaz Curent

Amenajare strazi: asfaltate

Alte informatii N
Alte detalii: Pe teren se afla o constructie demolabila, care este racordata la toate utilita_t'il'e:""'épa,
gaze, energie electrica si canalizare.

POT=50%

CUT=1,50

Regim de inaltime P+1-2

6.PLOIESTI, TEREN IDEAL SERVICE AUTO
Ploiesti, zona Cantacuzinol18 EUR/ mp

Tip teren: intravilan constructii

Suprafata teren: 718 mp

Front stradal: 19 m

SERVICE
AUTO

Str, Gr. Cantacuzino

Detalii

Zona Vest, str. Cantacuzino, teren 718 mp, deschidere 19 m, utilitati, pozitie ideala pentru service
auto.

Caracteristici

Suprafata teren:718 mp

Front stradal: 19 m

Nr. fronturi: 1

Tip teren: constructii

Clasificare teren:  intravilan

Constructie pe teren:Nu

Modificat la: 12/06/2013

UtilitatiApa Canalizare Gaz Curent Curent trifazic
Vecinatafi: Service auto, Fabrica Coca Cola
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PLAN DE AMPLASAMENT p

)

Judetil: PRAHOVA .
eritoriv adm. Plofesti-—fntrovi#cn

pului de proprietate:
“Municipiul Ploiesti, Str. Ghighiului Nr. 9

Act de proprietate: H.C.L. Nr.254 /01,
Incheiere de Carte F

€ren ce se dezmembreazq SPre dare in fobsinta Lot 55 ..+
(Intre punctele 1.2.3.4) _ .

Sher= Lg 50500 up : i
Swas = 4L Sor, 12 mp

10.2003 siH.C.LL.N

E DEUIMITAR E i
. Scara 1:2000 LA

Unciara nr.8628 din 8-06—2004 o ‘

L S

g INCADRARE IN Z
g  Sc.1:10 000.

ONA

Rl T B

rpu

' 1 Brovizor’ -
r cqglﬂgtrc v .

e proprietate
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ROMANIA

JUDETUL PRAHOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIES TI

NI. 304604 din

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 888 Din: 05 AlG 2013

In scopul:
SPECIFICAT DE BENEFICIAR: CERTIFICAT URBANISM VANZARE TEREN
Ca urmare cererii adresate de PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIES TI
cu domiciliulsediul in judetul PRAHOVA , localitatea PLOIESTI .
satul = sectorul -, codpostal 100066 :
strada B-DL. REPUBLICI or. 2 bl -
sc. - 58t - , ap. - , tel./fax 0244516699 , e-mail -
inregistrata la nr. 304604 din 24-07-2013
Pentru imobilul ---- teren si/sau constructii -—- situat in judetul Prahova, Municipiul Ploiesti,
satul B , sectorul - , cod postal: -
strada str. SIRNA nr. 55 bl = .
sc. - .et._ - _ap.___= ,sauidentificat prin: g :
in temeiul reglementarilor documentatiei de urbanismnr. 209 / 1999
faza PUG aprobata prin Hotararea Consiliului Local nr. 209/1999 ,
in temeiul reglementarilor documentatiei de urbanismnr. /
faza PUD aprobata prin  HCLnr.157/ 31.08.2005 privind aprobarea PUD - Lotizare Cartier Tineret

Ghighiu in vederea construirii de locuinte pentru tineri.

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

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC

Terenul este situat in intravilanul municipiului Ploiesti si este proprietate privata a municipiului, atribuit in folosinta
gratuita domnului Lupascu Mihai-Lucian, in vederea construirii unei locuinte proprietate personala, conform
contractului de comodat nr.18020/ 22.04.2010 sia Anexeinr.2 la respectivul contract de comodat, Procesul-Verbal de
predare-primire incheiat la data de 22.04.2010.

Pe terenul respectiv s-a emis ACnr. 637/ 16.09.2010 pentru "construire locuinta P+1E si imprejmuire teren”, avand ca
beneficiar pe domnul Lupascu Mihai Lucian.

Locuinta a fost realizata sireceptionata cu Proces-verbal de receptie anexat.

2. REGIMUL ECONOMIC

Folosinta actuala a terenului: curti - constructii.

Destinatia stabilita prin PUD Cartier Tineretului Ghighiu:

L - zona locuinte;

Lm - subzona predominant rezidentiala cu maxim D+P+1;

-functiunea dominanta: zona de locuit;

-functiuni complementare admise: centru corercial, circulatii pietonale, circulatii carosabile, spatii verzi.

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

3. REGIMUL TEHNIC

UTR S-11, POT 50%, CUT 1,05;
-suprafata teren 296,76 m.p., front la strada Sima 14,00 m.1
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-parcela construibila;

-regim de maltime maxim D+P+1;

-terenul are acces direct la strada Sirna si ofera posibilitatea racordarii la utilitatile existente in zona;
Jlocuinta a fost autorizata pe limita de proprietate cu lotul 56 (6,2 m. fata de limitz) - regim cuplat;

Utilizari permise:
-locuinte individuale in regim de inaltime P+M, P+1, D+P+M, D+P+1, comert;

Utilizari permise cu conditii:
—oricare dintre functiunile complementare, cu conditia existentei unui proiect intocmit conform Legii 50/1991,
republicata si completata sia Legii 10/1995 republicata.

Utilizari interzise:
-orice alte utilizari;

Prezentul Certificat de urbanis m poate fi utilizat in scopul declarat pentru:
ALTE SCOPURI - RELATII SI INFORMATI - CU PRIVIRE LA TERENUL SITUAT IN PLOIESTL, STRADA
SIRNA NR.55 - PARCELA CONSTRUIBILA

CERTIFICATUL DE URBANISM NU TINE LOC DE AUTORIZATIE DE CONS TRUIRE S AU AUTORIZATIE
DEDESFIINTARE SINU CONFERA DREPTUL DE A EXECUTA LUCRARIDE CONSTRUCTI

4, OBLIGATII ALE TITULARULUL CERTIFICATULUI DE URBANIS M:

In scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii - de
construire/de desfimtare - solicitantul se va adresa autoritatii competente pentru protectia mediului:

In aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte publice si
private asupra mediului, modificata prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva Consiliului si Parlamentului European
2003/35/CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor planuri si programe in legatura cu mediul simodificarea, cu
privire la participarea publicului si accesul la justitie, a Directivei 85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de
urbanismse comunica solicitantului obligatia de a contacta autoritatea teritoriala de mediu pentru ca aceasta sa analizeze sisa
decida, dupa caz, incadrarea/neincadrarea projectului investitiei publice/private in lista proiectelor supuse evaluarii impactului
asupra mediului.

In aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se desfasoara dupa
emiterea certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii la
autoritatea administratiei publice competente.

In vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea competenta pentru
protectia mediului stabileste mecanismul asigurarii consultarii publice, centralizarii optiunilor publicului si al formularii unui
punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei in acord cu rezultatele consultarii publice.

In aceste conditii:

Dupa primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea competenta
pentru protectia mediului in vederea evaluarii initiale a investitiei si stabilirii necesitatii evaluarii efectelor acesteia
asupra mediului. In urma evaluarii initiale a investitiei se va emite actul administrativ al autoritatii competente pentru
protectia mediului.

In situatia in care autoritatea competenta pentru protectia mediului stabileste necesitatea evaluarii efectelor
investitiei asupra mediului, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice
competente cu privire la mentinerea cererii pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii.

In situatia in care, dupa emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derularii procedurii de evaluare a
efectelor investitiei asupra mediului, solicitantul renunta la intentia de realizare a investitiei, acesta are obligatia de a
notifica acest fapt autoritatii administratiei publice competente.

5.CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/ DESFINTARE VA FI
INSOTITA DE URMATOARELE DOCUMENTE:

a) certificatul de urbanism;
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b) dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, sau, dupa caz, extrasul de plan
cadastral actualizat la zi si extrasul de carte funciara de informare actualizat la zi, in cazul in care

legea nu dispune altfel (copie legalizata);

¢) documentatia tehnica - D.T., dupa caz:
ODTALC O D.T.OE ODTAD.

a8

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

U alimentare cu apa U gaze naturale Alte avize/acorduri
] canalizare ] : [ telefonizare 0

[ alimentare cu energie electrica [ salubritate

[ alimentare cu energie termica [ transport urban

d.2) avize siacorduri privind:
[ securitatea la incendiu [Jprotectie civila [] sanatatea populatiei

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

d.4) Studii de specialitate

e) punctul de vedere/actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului (copie);
- nu este cazul

f) dovada inregis trarii proiectului Ia Ordinul Arhitectilor din Romania (1 exemplar original);

g) documentele de plata ale urmatoarelor taxe (copie):

NOTA: NUESTE CAZUL.

Prezentul certificat de urbanism are valabilitate de 0 luni de la data emiterii.
SECRETAR,
IACOB OANA-CRIST

P- SEEF;
NEAGU RITA- RCELA
e —

p. DIRECTOR ADJUNCT,
DUMITRY DANIEL:

Achitat taxa de .......... lei, conform chitanteinr. ............. dinl e
Scutire de taxe in conformitate cu ART. 269 din Codul Fiscal

Prezentul certificat de urbanisma fost transmis solicitantului direct / prin posta la data de
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Subsemnatul Lupascu Mihai Lucian, domiciliat in Ploiesti Bd.
Republicii, nr. 21, bl. A5, ap. 33, jud. Prahova, telefon: 0721/21.68.77,
posesor al cartii de identitate serie PH numar 812768 eliberat la data
16.01.2009, va rog sa-mi aprobati cumpararea terenului dat in folosinta prin
contract de comodat: nr. 18020/22.04.2010, cu mentiunea ca pe acest
teren s-a receptionat constructia P+1 la care s-a incheiat Proces Verbal de

- A R T O A T R R T

| £ Receptie la terminarea Iucrarilor: nr 307683/01.11.2012.

; Anexez:

R - Contract de comodat nr 18020/22.04.2010;
- Proces Verbal de receptie la terminarea lucrarilor nr.
| 307683/01.011.2012.

| Va multumesc!

| ‘ Data: Semnatura:

{ ; gj‘(?‘{f. Lb”f'/; \ /

| U
1 Domnului Primar al Municipiului Ploiesti




;J SILIUI.; LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI
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PROCES VERBAL \K;c AN o ',{’5’:;'4?:
Incheiat astazi 30.04.2013 S

Comisia este compusa din domnii consilieri: Dumitru Cristian, Ganea Cristian,

la Constantin, Popa Gheorghe, Bolocan Iulian
| Lasedinta au participat reprezentantii Directiei de Gestiune Patrimoniu
| Comisia s-a intrunit in vederea analizarii urmétoarelor solicitari:

ECAPITOLUL I — Serviciul Inventariere si Evidenta Bunuri in
)meniul Public si Privat :

Sectiunea A —

Sectiunea B — Solicitari diverse : ]
1.) Cu privire la adresa nr.7670/2013 transmisa de d-na Ionescu Natalia, va

inunidam urmatoarele: 7

Prin adresa mentionata mai sus d-na Ionescu Natalia a solicitat eliberarea unui
itificat de Urbanism si a unei Autorizatii de Construire pentru deviere cabluri
ctrice care subtraverseaza o parte din terenul situat in Ploiesti, str.Natiunii nr.8.
Precizam ca d-na Tonescu Natalia a anexat avizul eliberat de S.C. ELECTRICA
IRNIZARE S.A si Certificatul de Urbanism nr.1167/2012 pentru ,,.Deviere Les 1

I/ si Lea 4,4KV (deviere cablu electric).Ulterior, Directia Generala de Dezvoltare
fbana a transmis Notificarea nr.301936/03.04.2013 prin care s-a comunicat d-nei
fhescu Natalia ca nu poate fi eliberata Autorizatia de Construire pentru lucrarea
Untionata mai sus motivand faptul ca pentru aceasta lucrare trebuie obtinut un nou
trtificat de Urbanism si o Autorizatie de Construire de catre proprietarul de drept al
enului subtraversat de aceste cabluri, in speta Municipiul Ploiesti.

| Potrivit Decretului de expropriere nr.88/1986 a trecut in proprietatea statului
nobilul in suprafata de situat in Ploiesti, str.Natiunii nr.8. Municipiul Ploiesti a
ttinut conform H.C.L. nr.267/2006 teren curte in suprafata de 130,00 mp in Ploiesti,
tNatiunii nr.8. Prin Dispozitia nr.2064/08.06.2012 a fost restituita d-nei Ionescu
atalia suprafata de 146,92 mp, conform prevederilor Legii nr.10/2001, republicata,
prafata de 65,94 mp ramanand in proprietatea Municipiului Ploiesti intrucat avizul
C. ELECTRICA SA de restituire a fost negativ.

. Mentionam ca aceasta lucrare va afecta trotuarele aferente strazilor Natiunii,
blaiului si Timotei Cipariu, ce fac parte din domeniul public al localitatii si figureaza
| “Inventarul bunurilor care alcatuiesc domeniul public al municipiului Ploiesti”,
Fsusit prin Hotararea Guvernului nr.1359/2001, privind atestarea domeniului public
§l judetului Prahova, precum si al municipiilor, oraselor si comunelor din judetul

h

rahova.
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|i 1a data de 16.02.2013. |
fcererea nr. 7186/18.04.2013, domnul Munteanu Ion, a solicitat prelungirea_..

N A
i

az;:',;A-contrac’cului de inchiriere pentru terenuri cu destinatia de curti/gradini )
obilelor cu destinatia de locuinta nr. 27759/17.02.2010. e TN
Sima Sorin Gheorghe |

Eg

y privire la cererea inainiata de doamna Grigoras Georgeta, prin care
Eelungirea termenului contractului de inchiriere pentru terenuri cu destinatia
Vadini aferente imobilelor cu destinatia de locuinta nr. 262031/06.04.2004,
forin act aditional nr. 3752/09.04.2010

prenul curte situat in Ploiesti, str. Diligentei, nr. 21, a fost detinut in baza

u1 de inchiriere nr. 262031/06.04.2004, modificat prin act aditional nr.

14.2010 de catre doamna Reimer Rozalia.

I nenul contractului de inchiriere a fost de 3 ani pana la data de 15.03.2013.

{liia Junara a fost calculata conform Hotararii Guvernului Romaniei

J007, respectiv 2,41 lei.
- Yhodata facem precizarea ca doamna Grigoras Georgeta a procedat la achitarea

b 12 data de 31.12.2013

cem precizarea ca potrivit Contractului de vanzare — cumparare Ir.

{i£.2013 autentificat de Biroul Notarior Publici Asociati, Lupu Marian si Lupu
‘Pluiza, cu sediul in Plojesti, str. Decebal ,nr. 37, imobilului situat in Ploiesti,
- Qifentei, nr. 21, ap. 2 ce a fost detimut de doamna Reimer Rozalia a devenit

filica doamnei Grigoras Georgeta.
cererea nr. 7005/17.04.2013, doamna Grigoras Georgeta, a solicitat

ea termenului contractului de inchiriere pentru terenuri cu destinatia de
. aferente imobilelor cu destinatia de locuinta nr. 262031/06.04.2004,

rin act aditional nr. 3752/09.04.2010 ce a fost detinut de catre doammna

] Servicilil Aplicarea Legilor Proprietatii

1. Compartiment valorificare patrimoniu, dirigentie si urmarirea

comportarii in timp a constructiilox
rivire la solicitarea inaintata de dl. Lupascu Mihai Lucian, va comunicam

rele: :
rin adresa nr. 64
ii dat in folosinta prin contract de como
o atasat procesul verbal de receptie . la terminarea
183/1.11.2011 privind lucrarea Constructie locuinta P+ 1 E.

97/10.04.2013, dl. Lupascu Mihai Lucian, solicita cumpararea
dat nr. 18020/22.04.2010. La aceasta
lucrarilor
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—
'baza Legii nr. 15/2003 privind sprijinul acordat tinerilor penttt construirea 1
hinte proprietate personala, cu modificarile si completarile ulterioare a fost
contractul de comodat nr. 18020/22.04.2010, al carui obiect il constituie
terenului in suprafata de 296,76 mp, situat in Ploiesti, str. Ghighiului nr. 2,

155, ce face parte din domeniul privat al municipiului Ploiesti. Bl(l{iéﬁ;l: ce face |

acestui contract se atribuie de catre comodant spre folosinta como taruly
hit, in vederea construirii unei locuinte proprietate personala. - 2.%\ (&
it. 4. din contract prevede faptul ca atribuirea terenului in folosinrziigbfh}‘;é%’”;,-rc;J
ve durata existentei locuintei proprietate personala, incepand cu data ﬁrW
terenului.

vt. 8 din contract prevede : Prezentul contract inceteaza de drept, fara a fi

1 interventia instantelor judecatoresti, in urmatoarele situatii:

L1. acodul de vointa al partilor contractante;

9. denuntarea unilaterala de catre comodant;

3. pieirea bunului;

4. desfiintarea titlului comodantulut.”
irt. 8 din Legea nr.15/2003 prevede ’ Dupd finalizarea construirii locuintei,
1 local poate hotéri, la solicitarea proprietarului locuintei, vanzarea directd
esta a terenului respectiv. Pretul de vanzare se stabileste prin expertiza tehnicd,
t3 de un expert evaluator autorizat si aprobata de consiliul local.”

vl FBuo Pbrie

3

Cu privire la solicitarea inaintata de dl. Nicoara Constantin, va comunicam

arele:

rin adresa nr. 7271/19.04.2013, dl. Nicoara Constantin, solicita, in baza art. 8

ea nr.15/2003, cumpararea terenului dat in folosinta prin contract de comodat

7713/25.04.2005. La aceasta adresa a atasat procesul verbal de receptie la

brea lucrarilor nr.476/2006 privind lucrarea Constructie locuinta P+E si
zatia de Construire nr. 476/10.07.2006..

In baza Legii nr. 15/2003 privind sprijinul acordat tinerilor pentru construirea
cuinte proprietate personala, cu modificarile si completarile ulterioare a fost
t contractul de comodat nr. 217713/25.04.2005, al carui obiect il constituie
ta terenului in suprafata de 292 mp, situat in Ploiesti, str. Ghighiului , locatia
e face parte din domeniul privat al municipiului Ploiesti. Bunul ce face obiectul
| contract se atribuie de catre comodant spre folosinta comodatarului, in mod
, , in vederea construirii unei locuinte proprietate personala.

Art. 4 din contract prevede faptul ca atribuirea terenului in folosinta gratuita
e pe durata existentei locuintei proprietate personala, incepand cu data predarii
il terenului. y

Art. 8 din contract prevede : Prezentul contract inceteaza de drept, fara a fi
ra interventia instantelor judecatoresti, in urmatoarele situatii:

8.1. acodul de vointa al partilor contractante;

8.2. denuntarea unilaterala de catre comodant;

8.3. pieirea bunului,

8.4. desfiintarea titlului comodantului.”
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Nr.cerere 31461
Ziug 09

Luna - N8
Anul /—\201&

!Il LXBAFTAT FI
S FUALNOTTEIMARI

OFICIUL DE CADASTRU S| PUBLICITATE IMOBILIARA F’RAHOVA
BIRQUL DE CADASTRU S| PUBLICITATE IMOBILIARA PLOIEST! -

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
pentru

INFORMARE

. Cartea funciara cu nr. 54456 Comuna/oras/municipiu Ploesti

A. Partea l-a

Nr. crt | Nr. cad sau topo Descrierea imobilului Obsarvatii
1 CAD: 8819/55 |Adresa: Ploiesti, Strada Sirna, Nr. §5, Parcela: A 485/42, | masurata 296.76
- Tarla: 36 MP
Descriere: TEREN INTRAVILAN ARABIL SITUAT IN
(D PLOIESTI STR.SIRNA,NR.S5(FOSTA GHIGHIULUI
NR.2)

Cartea funciara cu nr. 54456 Comunaloras/municipiu Ploiest]

B. Partea a ll-a

Nr. ot Inscrieri privitoare la proprietate Observati
1 MUNICIPIUL PLOIESTI PROPRIETATE , cf. act 33781/2008
2 se indreapta eroarea materiala strecurata in cuprinsul prezentei carti funcaiare in sensui ca
adresa corecta a imobilului este Ploiesti,strada Ghighiului,nr.2,T 36,A 49542 | cf. act
72006/2008
3 se noteaza faptul ¢ca imobilul este situat in Plojesti,str.Sima,nr.55 | cf. act 31461/2010

" Cartea funciara cu nr. 54456 Comunaforas/municipiu Ploiest

C. Partea a lll-a

(t) Nr. cri. Inscrier privitoare la sarcini Observati]

1 se noteaza contractul de comodat nr.18020/22.04.2010 incheiat intre intre Municipiul Ploiesti
prin Consiliul Locai si Lupascu Mihai Lucian , cf. act 28915/2010

" Certific ca prezentul exiras corespunde intru totul cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest birou.
Prezentul exiras de carte funciara nu este valabil la incheierea actelor autentificate de notarul public.

‘__Asistent - registrator,
MARGARIT ANAMARIA RODI

CA TR SN
Lomy R

artea funciara cu nr. 54456

omunaforas/municipiu Plotesti pagina 1/ 1
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OFICIUL DE CADASTRU SI PUBLICITATE IMOBILIARA PRAHOVA
BIROUL DE CADASTRU S! PUBLICITATE IMOBILIARA PLOIESTI

Dosarul nr. 31461 / 07.06.2010

INCHEIERE Nr. 31461

Registrator SORA MARIA
Asistent - registrator MARGARIT ANAMARIA RODICA

Asupra cererii introduse de LUPASCU MIHAI LUCIAN privind NOTARE, si in baza documentelor
atasate: ’

- certificat nr. 303304/26.05.2010 emis de PRIMARIA PLOIESTI;
vazand referatul asistentului - registrator, in sensul ca nu exista piedici la inscriere, fiind indeplinite

conditiile prevazute de art. 48 din legea 7/1996 republicata, tariful de 60.00 lei achitat prin documentul
de plata:

- chitanta nr. 191935/07.06.2010 in suma de: 60.00 lei,
pentru serviciul: 242

DISPUNE:

Admiterea cererii cu privire la:

- imobilul cu numarul cadastral 8819/55 in suprafata masurata de 296.76 MPTEREN INTRAVILAN
ARABIL SITUAT IN PLOIESTI STR.SIRNA ,NR.55(FOSTA GHIGHIULUI NR.2) inscris in cartea
funciara cu numarul 54456 a unitatii administrativ teritoriale Ploiesti, proprietatea lui MUNICIPIUL
PLOIESTI de sub B.1 si sa se efectueze urmatoarele inscrieri:

- se noteaza faptul ca imobilul este situat in Ploiesti,str.Sirna,nr.55 sub B.3 din cartea funciara cu nr.
54456/Ploiesti;

Prezenta se va comunica partilor.

Cu drept de plangere in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Oficiul de Cadastru
si Publicitate Imobiliara,se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de instanta competenia din
circumscriptia in care se afla imohbilul.

Data |la data de: 09.06.2010

Registrator, Asistent - registrator,
SORA M MARGARIT ANAMARIA RODICA
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ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA :
PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI
PRIMAR
Nr._ 307124  din 26.08.2010

AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE

16 SEP 7010

Nr. 637 din

Ca urmare a cererii adresate de LUPASCU MIHAI LUCIAN

cu domiciliul / sediul in judetul _Prahova municipiul/orasul/comuna _ - Ploiesti
satul - , sectorul -, cod pogtal _, str. B-dul Republicii _ nr. 21, bl. A5 ,sc.-_,et. 6,
ap._33 , telefon/fax e-mail , inregistratd lanr._307124 din 26.08.2010

In conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991 privind autorizarea executirii
lucrdrilor de constructii, republicati, cu modificarile si completirile ulterioare,

SE AUTORIZEAZA
executarea lucrarilor de construire pentru :

LOCUINTA P+1E
IMPREJMUIRE TEREN

- pe imobilul - teren si/sau constructii -, situat in judetul Prahova, municipiul Ploiesti,
cod postal , str, Sirna . nr. 55
Cartea funciara
Fisa bunului imobil sau nr. cadastral,

- lucrdri in valoare de __553 015,40 lei .

In baza documentatiei tehnice - D.T. pentru autorizarea executarii lucrdrilor de
construire (D.T.A.C.+D.T.O.E.) nr. 02/2010 a fost elaborata de B.LA.nr. 34 cu sediul
in judeful Prahova , municipiul Ploiesti , comuna/satul - cod postal _, str. Elena Doamna
nr. _10 ,bl. 31U ,sc._ - et._ - ,ap._ 14, respectiv de Bogdan Tinteanu — arhitect cu
drept de semnéturd, inscris in Tabloul National al Arhitectilor cu nr. 2843 , in conformitate
cu prevederile Legii nr.184/2001 privind organizarea si exercitarea profesiei de arhitect,
republicatd, aflat in evidenta Filialei Teritoriale Prahova a Ordinului Arhitectilor din
Roménia.




CU PRIVIRE LA AUTORIZAREA EXEC JTARII LUCRARILOR SE FAC URMATOARELE PRECIZARI:

A. Documentatia tehnicd - D.T. (D.T.A.C. + D.T.O.E,) - vizati spre neschimbare —, impreund cu toate avizelesi.
acordurile obfinute, precum si actul administrativ al autoritifii competente pentru protectia medlulul, face parte mte" A
prezenta autorizafie. f

Nerespectarea intocmai a documentatiei — D, T, vizatll spre neschimbare (inclusiv a avizelor i acordurilor obﬁnufe) cbﬁsrituie
infractiune sau contravenfie, dupd caz, in temeiul prevederilor art. 24 alin.{(1), respectiv ale_art.26 alin.(1) din Legea nr. 50/1-991 prtvmd
autorizarea executlrii lucririlor de constructii, republicatd. N g

Fn conformitate cu prevederile art. 7 alin, (15)-(15°) dinn Legea nr.50/1991 gi en respectarea legislatiei pentru aplicarea Dtrectwei P
Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte publice §i private asupra mediului, in situatia ?
care in timpul executiirii lucrdrilor §i numai in perioada de valabilitate a autorizafiei de construire survin modificdri de temi privind
lucrdirile de construcfii antorizate, care conduc la necesitatea modificdrii acestora, titularul are obligatia de a solicita o nowit autorizatie

de construire,

B. Titularul autorizatiei este obligat:

1. Si anunje data inceperii lucririlor autorizate, prin trimiterea Instiin{érii conform formularului anexat autorizatiei (formularul —
model F.17) la autoritatea administratiei publice locale emitentd a autorizatiei.

2. Si anune data inceperii lucriirilor autorizate, prin trimiterea ingtiingirii conform formularului anexat autorizatiei (formularul —
model F.18) la Inspectoratul in Construciii al judefului, impreuna cu dovada achitirii cotei legale de 0,1% din valoarea autorizaté a luerdirilor
de constructii si instalatii aferente acestora.

3. Sd anune data finalizarii lucrarilor autorizate, prin trimiterea instiingrii, conform formularului anexat autorizatiei (formularul
—model F.19) la Inspectoratul in Constructii al judefului, odatd cu convocarea comisiei de receptie.

4. S& pastreze pe gantier - in perfecta stare — aulorizatia de construire i documentagia tehnici -D.T. (D.T.A.C.4+D.T.0.E) vizatd
spre neschimbare, pe care le va prezenta la cererea organelor de control, potrivit Legii, pe toati durata executirii lucrérilor.

5. In cazul in care, pe parcursul executdrii lucrarilor, se descopers vestigii arheologice (fragmente de ziduri, ancadramente de =
goluri, fundatii, pietre cioplite sau sculptate, oseminte, inventar monetar, ceramic etc.), si sisteze executarea lucrdrilor, sa ia misuri de pazi
$i de protectie si s anunte imediat cmitentul autorizatiei, precum si Direc{ia judeteand pentru culturd, culte si patrimoniu cultural national.

6. Sa respecte conditiile impuse de utilizarea §i protejarea domeniului public, precum si de protectie a mediului, potrivit

normelor generale si locale.

7. Sa transporte la rampa Ecologica Boldesti Scaieni materialele care nu se pot recupera sau valorifica, rdmasc in urma
executdrii lucrarilor de constructii.

8. Sa desfiinfeze constructiile provizorii de santier in termen de __-__ zile de la terminarea efectiva a lucrarilor.

9. La inceperea execufiei lucrdrilor, sii monteze la loc vizibil « Panoul de identificare a investifiei » (vezi anexa 8 la normele
metodologice).

10. La finalizarea executiei lucrarilor, sd monteze « Plicuta de identificare a investitiei »

11. In situajia nefinalizarii lucrarilor in termenul prevaizut de autorizatie, si solicite prelungirea valabilitztii acesteia, cu cel puin
15 zile inaintea termenului de expirare a valabilititii autorizatiei de construire (inclusiv durata de executie a lucrarilor).

12. S& prezinte “Certificatul de performanti energetica a cladirii” la efectuarea receptiei la terminarea lucrarilor;

13. 84 solicite “Autorizatia de securitale la incendiu “ dupi efectuarea receptiei la terminarea lucrarilor sau inainte de punerea in
functiune a cladirilor pentru care s-a obtinut “Avizul de securitate la incendiu™;

14. Sa regularizeze taxa de autorizare ce revine emitentului, precum si celelalte obligatii de plati ce i revin, potrivit legii, ca
urmare a realizirii investitiei;

15. Sa declare constructiile proprietate particulari realizate, in vederea impunerii, la organele financiare teritoriale sau la unitatile
subordonate acestora, dupé terminarea lor completa §i nu mai térziu de 15 zile de la data expirdrii termenului de valabilitate a autorizagiei de —
construire (inclusiv durata de executie a lucrérilor).

C. Durata de execufie a luerdrilor este de _36  luni, calculata de la data inceperii efective a lucrdrilor (anuntata in prealabil),
situatie in care perioada de valabilitate a autorizatiei se extinde pe intreaga durati de executie a lucrarilor autorizate.

D. Termenul de valabilitate a autorizatiei este de 12 luni de la data emiterii , interval de timp in care trebuie incepute
lucrdrile de executie autorizate.

SECRETAR,
OANA CRISTINA IACO

ARHITECT $EF,
SIMONA ELENA MUNTEANU

h
PARN

DIRECTOR ADJUNCT,
RITA ; LA NEAGU
JA
Taxa de autorizare in valoare de _2 765.00 lei a fost achitatd conform chitanta . nr. 193881/28.07.2010
Prezenta autorizatie a fost transmisa solicitantului direct/prin posti la data de , insotita de ()
exemplar(e) din documentatia tehnica, impréund cu avizele §i acordurlle obtinute, vizate spre neschimbare,
Intocmit : Mihaela Constantin-coudlier/02.09. 20]0 ‘? !




PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI
DIRECTIA GENERALA DE DEZVOLTARE URBANA
COMPARTIMENT VERIFICARE SI EVALUARE DOCUMENTATII TEHNICE T

& Y7 >\
COMISIA DE EVALUARE SI AVIZARE N \’
Sedinta nr. 31 din 03.08.2010 e
Solicitarea nr. : 306261 / 28.07.2010 \\< 2\, 9}"’/
Beneficiar : LUPASCU MIHAI-LUCIAN oy
Obiectiv : Construire locuinta si imprejmuire g

situat in judetul PRAHOVA, municipiul Ploiesti ,
strada Sirna
et.

Ir. 55 bl. sC.

ap.

In vederea emiterii autorizatiei de construire, vazand documentatia depusa, certificatul de urbanism nr.

695 / 07.05.2010 si avizele prezentate in sedinta C0m1s1ez‘de-Evaltr&re*sr Avizare-se- acerda& e

AVIZ TEHNIC D CONFORMITATE NR. 409
™X]- fara conditii j VIZat ;
- cu conditii
1. PREALABILE A.C. :
|
L/ |V'4.]_. Y —————

2. LA EXECUTIE :

COMISIA DE EVALUARE SI AVIZARE

[X]S.C. APA NOVA PLOIESTI S.R.L.
"%]S.C. F.D.E.E. ELECTRICA S.A.

. [X]S.C.GDF SUEZ ENERGY ROMANIA
[X]S.C. ROMTELECOM S.A.

[]S.C. DALKIA TERMO PRAHOVA S.R.L.

[CIR.A.T.P.

Nota:

[CJR.AS.P.

[X]AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI
[CIDIRECTIA DE SANATATE PUBLICA PRAHOVA
[JLS.U.J."SERBAN CANTACUZINO" PRAHOVA

[C]S.C. CONPET S.A.

[]S.C. TRANSGAZ MEDIAS S.A. SUCURSALA PLOIESTI

1 .Prezentul aviz tehnic este valabil insotit de avizele/acordurile specifice ale institutiilor reprezentate in Comisia de Evaluare

si Avizare bifate mai sus si de prevederile din conditiile tehnice ce vor fi aduse la mdeplmu’c premergator inaintarii documentatiei
tehnice pentru obtinerea autorizatiei de construire
2. Prevederile ce trebuiesc indeplinite la faza de executie sunt elemente care trebuiesc mdephmte in conformitate cu normele si

si normativele tehnice si legale pentru executarea lucrarilor propuse

SECRETAR,
ARHITECT SEF,

Intocmit: ing. Daniela Sencu - consilier
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‘ 4 Constatarile comisiei de receptie:

AREA LU CRARILOR

PROCES VERBAL DE RECEPTIE LA TERNIIN
Nr.. 284K d/./ KC 204

privind lucrarea_- COMITRUE 1E Lol T 7
di . incheiat intre

cadrul contractului 1T in

execuiata In
REESE PLOPRIE
0407 RYRE oot 7h LT LE | |

pentru lucrarile:”
1.Lucrarile au fost executate in baza autorizatiei nr._€ FEME Of @ferata
&7 g 609 EO/0 cu valabilitate /2 Lunr .

g p s P PO APl L
tervalul

-3 desfasurat activitatea in i

de
2.Comisia de receptie si

fiind formata din: ’
it panpr TR (I

PRESEDINTE: 262444 M L
MEMBRI  ARM. BCGIBN L

3 Au mai participat la receptie
Ly O AR J/h

1.4 TERMINAREA LUCRARILOR

ADMITE RECEPTIA
ta,necesar a fi prezentata, au lipsit sau sunt incomplete piesele

4.1 Din documentatia serisa si desend

cuprinse in lista anexa nr.1.
NU ESTE CAZUL
ce in lista anexa nr.2,nu au fost

4.2 Cantitatile de tucrari cuprin executate.
NU ESTE CAZUL

anexa nr.3 nu respecta prevederile proiectului.

4.3 Lucrarile cuprinse in lista-
NU ESTE CAZ UL ‘ '
cutate +remedieri este de 5 5_5 ad 4 5— , 4 lel.

4.4 Valoarea Tucrarilor exe
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CONTRACT DE COMODAT NR. /f 05 /9203 Wﬁf@ﬂ% N

incheiat astazi X 0%, 9/ / s/ RE=N\7\
f oo, 2ere icf—" . Fooie )

In baza Legu nr. 15/2003 — privind sprijinul acordat tmerllgr pentru
construirea unei locuinte proprietate personala, cu modificarile si completarile
ulterioare;

In baza Hotararii Guvernului nr. 896/2003 — privind aprobarea Normelor
metodologice de aplicare a Legii nr. 15/2003;

In baza Hotararii Consiliului Local al municipiului Ploiesti nr.
375/24.11.2009;

In baza Legii nr. 215/2001 — privind administratia publica locala,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

I PARTILE CONTRACTANTE

Municipiul Ploiesti prin Consiliul Local, cu sediul in Ploiesti, Bulevardul
~ Republicii, nr. 2, et. 3, judetul Prahova, reprezentat prin domnul Primar Andrei
~ Liviu Volosevici, in cahtate de comodant, pe de o parte
si

D. LuptScly Nz %Z,cf FN

* domiciliat in Plolesti, str. 34/l CEAU B PP E] Aodice  se
' legitimeaza cu BAVCIL seria 7/  nr. £/ F ‘eliberat de
L S5P0te P Pcf(i;/t_J/? , la data de /£ -0/ 2009 ;
CNP./ X/ 0743 J5773 % (. in calitate de comodatar, pe de alta parte

II. OBIECTUL CONTRACTULUI

| Art. 1. Obiectul contractului il constituie folosinta terenului in suprafata de
?02 D, situat in Ploiesti, str. Ghighiului nr. »/, locatia 4 & 574 ce face parte din
frudomemul privat al Municipiului Ploiesti, identificat prin planul de situatie — anexa
'_ 1 la prezentul contract.

Bunul se atribuie de catre comodant spre folosinta comodatarului, in mod
‘_gratult

Art. 2. Terenul ce face obiectul prezentului contract este atribuit in vederea
onstrulru unei locuinte proprietate personala.



Art. 3. Predarea — primirea terenului atribuit se face pe baza-procesuluj
verbal - anexa nr. 2 care face parte integranta din prezentul contract. fr

IIIl. DURATA CONTRACTULUI

Art. 4. Atribuirea terenului in folosinta gratuita se face pe durata existentei
locuintei proprietate personala, incepand cu data predarii — primirii terenului.

Art. S. Atribuirea in folosinta gratuita inceteaza in situatia in care
comodatarul nu a inceput constructia locuintei in termen de 1 an de la data
atribuirii terenului.

IV.  OBLIGATIILE PARTILOR

Art. 6. Obligatiile comodantului:

6.1. Comodantul este obligat sa predea terenul atribuit liber de orice sarcini
pe baza de proces verbal de predare — primire;

6.2. Comodantul este obligat sa nu-l impiedice pe comodatar sa foloseasca
terenul potrivit destinatiei atribuite.

Art.7. Obligatiile comodatarului:

7.1. Comodatarul are obligatia de a folosi terenul conform destinatiei

stabilite prin contract, respectiv teren atribuit in vederea construirii unei locuinte
~ proprietate personala;
7.2. Comodatarul are obligatia de a obtine pe cheltuiala proprie toate
. autorizatiile si avizele necesare construirii locuintei; comodatarul se va prezenta
- din proprie initiativa la Primaria municipiului Ploiesti cu copie de pe autorizatia de
~ construire;

7.3. Comodatarul are obligatia sa inceapa lucrarile de constructie a locuintei
in termen de 1 (un) an de la data atribuirii terenului si sa o realizeze cu respectarea
Prevederilor Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare ;

7.4. Comodatarul are obligatia de a folosi terenul atribuit ca un bun
. Proprietar, suportand toate cheltuielile necesare intretinerii acestuia;
7.5. Comodatarul are obligatia sa declare prezentul contract la Serviciul
~ Public Finante Locale, in vederea achitarii impozitului pe cladiri, taxei (stabilite in

- conditii similare impozitului) pe teren si celorlalte obligatii la bugetul local
Stabilite prin lege;
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7.6. Comodatarul nu poate ceda folosinta terenului, gratuit sau Oneros-tnor
: F 0O Mg
teI’te persoanej ﬁ":} :" .“—'*—\l‘qu,\
7.7. Comodatarul nu poate instraina locuinta construita dec i afbordug@
scris al comodantului., ) A
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V. INCETAREA CONTRACTULUI

Art. 8. Prezentul contract inceteaza de drept, fara a fi necesara interventia
instantelor judecatoresti, in urmatoarele situatii:

8.1. acordul de vointa al partilor contractante;

8.2. denuntare unilaterala de catre comodant;

8.3. pieirea bunului;

8.4. desfiintarea titlului comodantului.

Art. 9. Partea care invoca o cauza de incetare a prevederilor prezentului

. contract o va notifica celeilalte parti cu cel putin 30 de zile inainte de data la care
. incetarea urmeaza sa-si produca efectele.

& Art. 10. Rezilierea contractului intervine in urmatoarele cazuri:

% 10.1. daca comodatarul nu a inceput constructia locuintei in termen de 1 an
~ deladata atribuirii terenului ;

10.2. daca comodatarul schimba destinatia terenului atribuit;
10.3. daca comodatarul instraineaza locuinta fara acordul scris  al
comodantului;

10.4. in cazul neindeplinirii de catre comodatar a altor obligatii asumate prin
contract.

VI. LITIGII

Art. 11. Partile contractante au convenit ca toate litigiile ce se vor naste din
lterpretarea sau executarea prezentului contract sa fie rezolvate pe cale amiabila.

. Art. 12. In cazul in care nu este posibila rezolvarea litigiilor pe cale
il

a, partile se vor adresa instantelor judecatoresti competente.



VII. CLAUZE FINALE

Art. 13.Modificarea prezentului contract se face numai prin'
incheiat intre partile contractante.

Art. 14. Prezentul contract impreuna cu anexele sale, care fac parte
integranta din cuprinsul sau, reprezinta vointa partilor si inlatura orice alta
intelegere verbala dintre acestea, anterioara sau ulterioara incheierii lui.

Art. 15. Prezentul contract a fost incheiat astazio% (9/;271@ , intr-un
numar de 2 exemplare originale, cate unul pentru fiecare parte contractanta.

=
%

Consiliul Local al Municipiului Ploiesti

Andrei Liviu Vélosevici

TR L 5
Directia Evidenta si Valorificare Patrimoniu
Director, Sef Serviciu,
Simona Flefia Dolniceanu Vioric)a Patrascu
[/

Vizat pentru Control Financiar Preventiv
Director Economic,
Nicoleta Craciunoiu

158 200

Vizat Serviciul Juridic Contencios
Sef Serviciu,
Simona Albu
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Anexanr. 2
la contractul de comodat

B0 A0 /48 04,58/

PROCES VERBAL

AT B T AT L UL L0

Incheiat astazi 0272 0 4 ﬂo / O,
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de predare - primire a terenului situat in Ploiesti, str. GGl ieds AA 2. , teren
ce apartine municipiului Ploiesti.

In baza contractului de comodat inregistrat la nr. / se incheie
prezentul proces verbal de predare — primire intre Primaria Municipiului Ploiesti, prin
Directia Evidenta si Valorificare Patrimoniu, Serviciul Valorificare Patrimoniu _prin

reprezentantul sau Toma Daniela, care preda si DL.Le PAL Ll M7 i/ -

calitate de comodatar care primeste terenul situat in Ploiesti, str.&464u/ L/ A P-E, im0/
suprafata de ,23 Q —?é mp.

Acest proces Verbal de predare - primire s-a incheiat astazi,o&'@% ﬁé/a in
(doua) exemplare, din care unul a fost predat comodatarului.

e s

Am predat, Am primit,
COMQDANT, COMODATAR,
i

e



