ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI
PLOIESTI

HOTARAREA NR. 419
privind concesionarea directi a unui teren in suprafata de 1 mp catre SC GDF
SUEZ Energy Romania SA in vederea executarii lucrarilor de ,,Amplasare statie
de protectie catodica pe locatia ,, str. Gheorghe Grigore Cantacuzino,
din Municipiul Ploiesti, judetul Prahova

Consiliul Local al municipiului Ploiesti:

Vazand Expunerea de motive a domnilor consilieri Dumitru Cristian, Ganea
Cristian Popa Constantin, Popa Gheorghe, Bolocan Iulian si Raportul de specialitate a
Directiei de Gestiune Patrimoniu referitoare la concesionarea directd a unui teren in
suprafata de 1 mp céatre SC GDF SUEZ Energy Romania SA in vederea executarii
lucrarilor de Amplasare statie de protectie catodica pe locatia, strada Gheorghe
Grigore Cantacuzino, din Municipiul Ploiesti, judetul Prahova.

Potrivit prevederilor art.10, alin.(2) din Legea nr.213/1998 privind bunurile
proprietate publicd, cu modificdrile si completarile ulterioare si Legii nr.273/2006
privind finantele publice locale, cu modificarile si completarile ulterioare;

In conformitate cu art.15, lit. €) din Legea nr.50/1991 privind autorizarea
executdrii lucrdrilor de constructii, republicatd, cu modificarile si completérile
ulterioare;

Vazand procesul verbal al Comisiei de specialitate nr.2 a Consiliului Local —
Valorificarea Patrimoniului, Servicii catre Populatie, Comert, Turism, Agricultura,
Promovare Operatiuni Comerciale Incheiat in data de 05.02.2013;

In temeiul art.36, alin.(2), lit.c) si alin.(5), lit.b) din Legea administratiei
publice locale nr.215/2001, republicatd, cu modificérile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1 — Aprobd trecerea din domeniul public al municipiului Ploiesti in
domeniul privat al municipiului a terenului in suprafata de 1 mp, situat strada
Gheorghe Grigore Cantacuzino, din Municipiul Ploiesti, judetul Prahova, identificat
conform planului de situatie Intocmit de citre SC TOGES SERV SRL, care
constituie Anexa nr.1 ce face parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 2 — Insuseste raportul de evaluare nr. 1107/2013 efectuat de citre SC
Fidox SRL - Evaluator Pantel Ovidiu pentru terenul in suprafata de 1 mp, situat
strada Gheorghe Grigore Cantacuzino, din Municipiul Ploiesti, care constituie Anexa
nr.2 ce face parte integranta din prezenta hotérére.

Art. 3 — Aprobd concesionarea directd cdtre cdtre SC GDF SUEZ Energy
Romania SA in vederea executarii lucrarilor de Amplasare statie de protectie catodica



a terenului in suprafata de 1 mp, situat strada Gheorghe Grigore Cantacuzino, din
Municipiul Ploiesti, judetul Prahova.

Durata concesiunii este de 49 ani, cu drept de prelungire cu cel mult jumaétate
din durata initiala.

Art. 4 — Stabileste redeventa anuala de 4 lei/an pentru concesionarea terenului
mentionat la art.1, redeventa stabilitd de SC Fidox SRL - Evaluator Pantel Ovidiu,
pentru terenul in suprafata de 1 mp, situat strada Gheorghe Grigore Cantacuzino din
Municipiul Ploiesti.

Art. 5 — Aproba ca redeventa stabilita conform art. 4 sd se achite de cétre
concesionar pe toata durata concesiunii. Redeventa se va actualiza anual cu indicele
de inflatie comunicat de Institutul National de Statistica.

Art. 6 — Imputerniceste Primarul municipiului Ploiesti si semneze contractul
de concesiune, in conditiile prevazute In prezenta hotarére.

Art. 7 — Directia de Gestiune Patrimoniu va aduce la indeplinire prevederile
prezentei hotarari.

Art. 8 — Directia Administratie Public, Juridic - Contencios, Contracte va
aduce la cunostinta celor interesati prevederile prezentei hotarari.

Dati in Ploiesti, astazi, 25 octombrie 2013

'

Contrasemneaza Secretar,
Oana Cristina Iacob

oy




CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

EXPUNERE DE MOTIVE

privind concesionarea directd a unui teren in suprafata de 1 mp citre SC GDF
SUEZ Energy Romania SA in vederea executarii lucrarilor de ,,Amplasare statie
de protectie catodica pe locatia ,, str. Gheorghe Grigore Cantacuzino, din
Municipiul Ploiesti, judetul Prahova

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

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

Prin adresa inregistrate la Municipiul Ploiesti cu nr.10767/14.06.2012 S.C.
GDF SUEZ Energy Romania S.A. solicita amplasarea unei statii de protectie catodica
in scopul stoparii efectului coroziv al solului asupra conductelor metalice de gaze
naturale ingropate Potrivit art. 123 din Legea nr. 215/2001 privind administratia
publica locala, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, “Consiliile
locale si consiliile judetene hotarasc ca bunurile ce apartin domeniului public sau
privat, de interes local sau judetean, dupa caz, sa fie date in administrarea regiilor
autonome si institutiilor publice, sa fie concesionate ori sa fie inchiriate. Vanzarea,
concesionarea si inchirierea se fac prin licitatie publica, organizata in conditiile legii”.

Fata de cele prezentate, supunem analizei si aprobarii Consiliului Local al
municipiului Ploiesti proiectul de hotarare privind ,,Amplasare statie de protectie

catodica pe locatia: str. Gheorghe Grigore Cantacuzino, din Municipiul Ploiesti,
judetul Prahova

Consilieri:
Dumitru Crist

Ganea Cristian

Popa Constantin /,;M

d,./

Popa Gheorghe '{\

Bolocan Iulian



MUNICIPIUL PLOIESTI
DIRECTIA DE GESTIUNE PATRIMONIU

RAPORT DE SPECIAHITATE
privind concesionarea directd a unui teren in suprafata de 1 mp cétre SC GDF
SUEZ Energy Romania SA in vederea executarii lucrarilor de ,,dmplasare statie de
protectie catodica pe locatia ,, str. Gheorghe Grigore Cantacuzino, din Municipiul
Ploiesti, judetul Prahova

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

Cererea SC GDF SUEZ Energy Romania SA prin care solicita concesionarea
terenului in suprafata de 1 mp, in vederea ,, Amplasare statie de protectie catodica pe
locatia: Gheorghe Grigore Cantacuzino din Municipiul Ploiesti, judetul Prahova a
fost analizata in cadrul Comisiei de specialitate nr.2 a Consiliului Local al
Municipiului Ploiesti - Valorificarea Patrimoniului, Servicii catre Populatie, Comert,
Turism, Agricultura, Promovare Operatiuni Comerciale in sedinta din data de
05.02.2013 si a fost avizata favorabil.

Prin adresa inregistrata la Municipiul Ploiesti la nr.10767/14.06.2012, S.C.
GDF SUEZ Energy Romania S.A. solicita amplasarea unei statii de protectie catodica

in scopul stoparii efectului coroziv al solului asupra conductelor metalice de gaze
naturale ingropate.

Prin adresa nr.420/16.07.2012, Serviciul Inventariere si Evidenta Bunuri din
Domeniul Public si Privat, a comunicat urmatoarele:

- suprafata de teren situata in Ploiesti, str.Gh.Gr.Cantacuzino — in spatiul verde
din fata sediului S.C. Coca Cola Ploiesti face parte din domeniul public al
municipiului Ploiesti potrivit prevederilor Legii nr.213/1998, privind bunurile
proprietate publica, cu complementarile si modificarile ulterioare si figureaza in
“Inventarul bunurilor care alcatuiesc domeniul public al municipiului Ploiesti”,
Anexa F2, - spatii verzi intravilane zona Gh.Gr.Cantacuzino, pagina 795, pozitia 6;

Reglementarile urbanistice au fost transmise prin adresa nr.304256/2012, prin
care Directia Generala de Dezvoltare Urbana a comunicat urmatoarele:

- Conform Planului Urbanistic General al municipiului Ploiesti, aprobat prin
Hotararea nr.209/1999 a Consiliului Local al municipiului Ploiesti, amplasamentul de
mai sus este teren aflat in intravilanul municipiului Ploiesti.

Punctul de vedere al Serviciului de Dezvoltare Urbana si Metropolitana:



‘:‘:ﬁ

“Pentru amplsamentul situat in str. Gheorghe Grigore Cantacuzmo facem‘:\

precizarea ca Regulamentul local de Urbanism, mentioneaza la cap./14.2 = -.Utlvlikaireﬂ

functionala, art. 5 Utilizari permise cu conditii: “pentru proftectie, retele
norme specifice detinator, dar nu mai mici de 50 m de-a lungul ca‘[lor de
magistrale”.

“\_r ¥ ;; Nt

Potrivit art. 123 din Legea nr. 215/2001 privind administratia publicaf locala,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, “Consiliile locale si consiliile
Judetene hotarasc ca bunurile ce apartin domeniului public sau privat, de interes local
sau judetean, dupa caz, sa fie date in administrarea regiilor autonome si institutiilor
publice, sa fie concesionate ori sa fie inchiriate. Vanzarea, concesionarea si
inchirierea se fac prin licitatie publica, organizata in conditiile legii”.

Singurele cazuri in care este permisa concesionarea directa, fara licitatie
publica, sunt cele prevazute de articolul 15 din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile si completarile
ulterioare, conform caruia terenurile destinate construirii se pot concesiona fara
licitatie publica, cu plata taxei de redeventa stabilite potrivit legii, ori pot fi date in
folosinta pe termen limitat, dupa caz, in urmatoarele situatii:

a) pentru realizarea de obiective de utilitate publica sau de binefacere, cu
caracter social, fara scop lucrativ, altele decat cele care se realizeaza de catre
colectivitatile locale pe terenurile acestoray

Fata de cele prezentate, supunem analizei si aprobarii Consiliului Local al
municipiului Ploiesti proiectul de hotarére privind ,,Amplasare statie de protectie
catodica pe locatia: str. Gheorghe Grigore Cantacuzino, din Municipiul Ploiesti,
judetul Prahova

DIRECTIA DE GES’}FIUNE PATRIMONIU
DIRECTO; CUTIV
Florin/Petrache
VIZAT,

DIRECTIA ECONOMICA
DIRECTOR EXECUTIV,
( Nicoleta Crgciunoiu

N

DIRECTIA ADMINISTRATIE PUBLICA, JURIDIC CONTENCIOS, CONTRACTE

DIRECTOR EXECUTIV,
Simona_,lAlbu

W
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AMNEXH |
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov

S.C. FIDOX S.R.L.
Localitatea Purcdreni, judetul Brasov

Solicitant

MUNICIPIUL PLOIESTI
DIRECTIA DE GESTIUNE PATRIMONIU
TEREN INTRAVILAN

STRADA GHEORGHE GRIGORE CANTACUZINO FN

PLOIESTI

2013/07/24 09:08

Data: 04.09.2013
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov er 10772013

Referitor la: Evaluare - TEREN INTRAVILAN - STRADA GHEORGHE,,G_RIGORE |
CANTACUZINO FN - MUNICIPIUL PLOIESTI =\ 3 f

S.C. FIDOX S.R.L., inmatriculatd la Oficiul Registrului Comertului sub nr\ J(981’343/2001 ‘avand
codul unic de inregistrare RO 13789500, membru corporativ ANEVAR autorlz%lgan,r 23/01.01.2013,
reprezentati prin ing. PANTEL OVIDIU — administrator, membru titular al ANEVAR cu legitimatia
nr. 14997, in baza acordului cadru de prestari servicii nr.3813/25.02.2013 si a contractului
subsecvent nr.14534/02.09.2013 incheiat cu MUNICIPIUL PLOIESTI, a efectuat raportul de
evaluare al bunului imobil mentionat mai sus, apartinind MUNICIPIULUI PLOIESTIL.
1. Obiectul supus evaluarii si scopul lucrarii Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie
bunul imobil format din teren intravilan situat pe strada Gheorghe Grigore Cantacuzino FN —
municipiul Ploiesti, judet Prahova cu suprafatd masuratd de 1,00 mp necesar amplasérii unei
instalatii de protectie catodici cu injectie de curent si bransament electric de cédtre SC GDF Suez
Energy Romania SA.
2. Scopul evalwiirii 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 $i IVS 230 — Drepturi asupra
proprietdtii imobiliare, este definirea, explicarea si estimarea valorii de piatd a bunului imobil in
vederea concesiondrii.
3.Proprietarul bunului imobil MUNICIPTIUL PLOIESTI
4.Clientul MUNICIPIUL PLOIESTI cu sediul in Ploiesti, b-ul. Republicii nr.2, jud. Prahova CIF
2844855 reprezentat de TULIAN BADESCU - PRIMAR.
5. Data evaluarii : 04.09.2013
Data inspectdrii bunului mobil: 24.07.2013.

6.Documentele si informatiile ce stau la baza evaluarii

- Standarde Internationale de Evaluare 2011;

- IVS 230 Drepturi asupra proprietdtii imobiliare

- Informatiile primite in zond si publicatiile imobiliare

- Cursul RON/EUR din 04.09.2013
7.Valoarea propusa Raportul de evaluare determind valoarea proprietétii imobiliare In vederea
concesiondrii. Valoarea propusa este valabila la data evaludrii si a rezultat Tn urma calculelor
efectuate si din analiza comparativi a datelor definute de evaluator.

Pentru proprietatea imobiliard susmentionatd, evaluatorul propune urmaétoarele valori

Valoarea terenului este :
100,00 LEI = 22,00 EURO
( 100,00 LEI / mp = 22,00 EURO / mp )

Valoarea nu contine TVA
curs LEI/ EURO =4,4358 LEI din 04.09.2013

Valoarea redeventei este :
4,00 LEI/AN = 0,88 EURO/AN

Valoarea nu contine TVA
curs LEI/ EURO =4,4358 LEI din 04.09.2013




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

8. Argumente privind valoarea propusi

= Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezel
aprecierile exprimate In prezentul raport si este valabila in condif$i
mentionate In raport;

= Valoarea estimat se referd la bunul imobil mentionat mai sus;

= Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport;

= Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piata.

e Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
promovate de ciatre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania)

Data : 04.09.2013

xpert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu

Prin prezenta certificim ca :

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

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

e Nici evaluatorul si nici o persoand afiliatd sau implicatd cu aceasta nu este actionar, asociat sau
persoani afiliata sau implicata cu beneficiarul.

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

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

e Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomanddrile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Roménia)

e Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

e Bunul supus evaludrii a fost inspectat personal de citre evaluator.

e Prin prezenta certific faptul cd sunt competent si efectuez acest raport de evaluare.

Data : 04.09.2013 Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu

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

Capitolul 1
GENERALITATI
1.1 Identificarea bunului imobil - obiectul evaluirii

ete
strada Gheorghe Grigore Cantacuzino FN — municipiul Ploiesti, judet Prahov & at
de 1,00 mp necesar amplasirii unei instalatii de protectie catodica cu injectie de curent i brangament
electric de citre SC GDF Suez Energy Roménia SA.

1.2. Scopul evaluirii

Scopul evaluarii este estimarea valorii de piatd a proprietd{ii mentionate mai sus, agsa cum este
definitd in standardele ANEVAR (Uniunea Nationali a Evaluatorilor Autorizati din Roménia) si in
Standardele Internationale de Evaluare 2011, in vederea stabilirii valorii de piatd al terenului in
vederea concesiondrii.

1.3. Utilizarea evaluiirii

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. Avand In vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al
profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-si asumé rispunderea decit fajd de client si fatd de
destinatarul lucrérii.

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

Evaluarea executatd conform prezentului raport, In concordanti cu cerintele clientului, reprezinti o
estimare a valorii de piati (cu particularitafile prezentate in continuare) a proprietafii aga cum este
aceasta definitd in Standardul International de Evaluare 2011 si IVS 101 — Sfera misiunii de
evaluare, IVS 102 — Implementare, IVS 103 — Raportarea evaludrii si IVS 230 — Drepturi asupra
proprietétii imobiliare.

Conform acestui standard, valoarea de piatd reprezintd suma estimati pentru care o proprictate ar
putea fi schimbati la data evaludrii, intre un cumpdritor decis si un vdnzitor hotirdt, intr-o
tranzacfie cu pref determinat obiectiv, dupd o activitate de marketing corespunzitoare, in care
pirfile implicate au acfionat in cunostintd de cauzd, prudent si fird constringere.

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietitii si
recomandarile cuprinse in — IVS 230 — Drepturi asupra proprietdtii imobiliare.Metodologia de
evaluare aplicatd include abordarea prin comparatia vanzérilor. Abordarea prin comparafia
vanzdrilor se bazeazii pe analiza comparativi a proprietitii de evaluat cu proprietifi similare care
au fost vindute, ludind in considerare o serie de criterii de comparatie in funcfie de care se
realizeazd corecfii ale valorilor.

1.5. Data inspectiei

Inspectia proprietdtii a fost realizatd in 24.07.2013 in prezenta reprezentantilor proprietarului
MUNICIPIUL PLOIESTI cu sediul in Ploiesti, b-ul. Republicii nr.2, jud. Prahova CIF 2844855
reprezentatd de [ULIAN BADESCU ~ PRIMAR si a reprezentantilor viitorului concesionar. Nu s-au
realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau defecte ascunse ale proprietatii.
1.6. Data estimérii valorii. La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul prefurilor
si datele furnizate de client la data inspectiei, dati la care sunt disponibile datele i informatiile i la
care se considerd valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de citre
evaluator. Evaluarea a fost realizati in luna septembrie 2013. Data evaludrii este 04.09.2013.

1.7. Moneda raportului

Opinia finald a evaludrii va fi prezentatd in RON si in EURO. Cursul de schimb utilizat pentru
transpunere este de 4,4358 RON/EURO, comunicat de BNR pentru data de 04.09.2013. Exprimarea
in valutd a opiniei finale o considerdm adecvatd doar atita vreme ct principalele premise care au stat
la baza evaludrii nu suferé modificéri semnificative (cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ
cu puterea de cumpdrare $i cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliard specificd etc.). Valorile
exprimate nu conin TVA.

1.8. Standardele aplicabile Metodologia de calcul a valorii de piatd a tinut cont de scopul evaludrii,
tipul proprietitii si de recomandérile standardelor ANEVAR :

-4-




S.C. FIDOX S.R.L. Brasov m07\/2013
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Standardul International de Evaluare 2011,

IVS 101 — Sfera misiunii de evaluare,

IVS 102 — Implementare,

IVS 103 - Raportarea evaludrii

¢ IVS 230 - Drepturi asupra proprietifii imobiliare.
Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii)

> > > &

Baza evaludrii realizate Tn prezentul raport este valoarea de piatid aga cum a fost ea definitd mai sus.
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

L]

*
¢+
+
+*

*

+

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
inspectia proprietifii imobiliare;

stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elabordrii raportului;
selectarea tipului de valoare estimaté n prezentul raport;

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

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

aplicarea metodei de evaluare considerate oportun pentru determinarea valorii $i fundamentarea
opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandérile si metodologia de lucru adoptate
de catre ANEVAR.

1.9 Sursele de informatii care au stat la baza Intocmirii raportului de evaluare
Informatiile si sursele de informatii utilizate Tn acest raport sunt:

4

+
L 4

¢

¢
+

Informatii culese pe teren de citre evaluator (privind pozitionarea, zona 1n care este amplasaté
proprietatea, etc.);

Catalog "Aplicatii cu Evaluarea Terenului”, editura IROVAL Bucuresti 2010
Indrumar pentru evaluare -T; EVALUAREA TERENULUI editura IROVAL Bucuresti 2013

Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori, vinzitori gi cumpéritori
imobiliari de pe piatd judetului Prahova, informatii privind cererea si oferta preluate de la agentii
imobiliare si din publicatii de profil, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei
imobiliare;

Adresele de pe internet www.imobiliare.ro

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

1.10. Ipoteze generale

+

Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre client si
au fost prezentate firé a se Intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.

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

Informatiile furnizate de terte p#rfi sunt considerate de incredere dar nu li se acordd garantii
pentru acuratete;

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

Nu ne asumdm nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici niu ne angajim
pentru o expertizd sau o cercetare stiintifici necesara pentru a fi descoperit.

Evaluatorul nu are cunostin{f de efectnarea 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 existd asa ceva. Daci se va stabili ulterior ca
cxistd contamindri sau ci au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea si
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;
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¢ Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metod 1&)1;Jr dléjlﬁ 3 ‘éF;lar ~au} fost
rezonabile In lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii; m?‘_{\ ‘ éﬂ

¢ Evaluatorul nu a ficut o expertizé tehnici a bunurilor sau a pirtilo gf:)gglp nente
inspectat acele pérti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea’fi
stare tehnicd bund corespunzitoare unei exploatiri normale. Opinia a\ELlp’
neexpertizate si acest raport nu trebuie infeles ci ar valida integritatea lor.

¢ Valoarea de piati estimati este valabild la data evalusrii. Intrucat conditiile de piatd se pot schimba,
valoarea estimati poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt moment.

1.11. Conditii limitative

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

+ Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere Tn continuare consultantd sau sd
depund mirturie in instantd relativ la proprietitile in chestiune, in afara cazului in care s-au
Incheiat astfel de inelegeri in prealabil;

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

¢+ Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice §i politice de la data
intocmirii sale. Dacd aceste condifii se vor modifica concluziile acestui raport Isi pot pierde
valabilitatea.

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

publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitdtii fdrd acordul scris si prealabil al

evaluatorului cu specificarea formei gi contextului in care urmeazi si apara. Publicarea, partiald sau
integrald, precum si utilizarea lui de cétre alte persoane decét cele de la pct. 1.3, atrage dupa sine
incetarea obligatiilor contractuale si actionarea In instants a vinovatilor.

1.13. Responsabilitatea fati de terti Prezentul raport de evaluare a fost realizat pc baza

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

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

pct.1.3. Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu accepté nici o

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

re,
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Capitolul 2
DESCRIEREA BUNULUI IMOBIL

2.1. Descrierea juridici a bunului imobil
Date generale privind dreptul de proprietate:
Dreptul de proprietate este dreptul real care permite titularului sdu de a stipani bunul, de a-1 folosi,
de a-i culege foloasele materiale si de a dispune de el in mod exclusiv si perpetun cu respectarea
dispozitiilor legale. Identificarea proprietétii imobiliare ce face obiectul acestui raport s-a fécut pe
baza documentelor prezentate de client.
Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie bunul imobil format din teren intravilan situat pe
strada Gheorghe Grigore Cantacuzino FN — municipiul Ploiesti, judet Prahova cu suprafatd méasuratd
de 1,00 mp necesar amplasérii unei instalatii de protectie catodicd cu injectie de curent si bransament
electric de cétre SC GDF Suez Energy Roménia SA.
2.2. Situatia juridici
Proprietatea imobiliar3 susmentionati apartine PRIMARIEI MUNICIPIULUI PLOIESTI cu sediul
n Ploiesti, b-ul. Republicii nr.2, jud. Prahova CIF 2844855 reprezentatd de IULIAN BADESCU -
PRIMAR.. Nu a fost prezentat vreun act §i nici nu avem cunostin{i despre o situatie litigioasé care sé
aibé ca obiect al litigiului proprietatea in studiu.
2.3. Descrierea amplasamentului proprietitii imobiliare
Amplasamentul proprietitii imobiliare evaluate se afld in intravilanul municipiului Ploiesti, jud |-
Prahova

Tipul zonei de amplasare:
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= Zona periferica a localitdfi,
In zoni se afli: o

= Zond industriald si de servicii fa
Gradul de poluare (rezultat din observatii ale evaluatorului, fird expertizardygfakgs
Concluzie privind zona de amplasare a proprietdtii imobiliare: Zoni perife
posibilititi de dezvoltare. Poluare absenta.
2.4. Descrierea proprietatii imobiliare
Obiectul prezentului raport de evaluare 1l constituie bunul imobil format din teren intravilan situat pe
strada Gheorghe Grigore Cantacuzino FN — municipiul Ploiesti, judet Prahova cu suprafatd mésurata
de 1,00 mp necesar amplasérii unei instalafii de protectie catodici cu injectie de curent si brangament
electric de ciitre SC GDF Suez Energy Roménia SA. Terenul este 100% plat.

Capitolul 3
ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

3.1. Definirea pietei si subpietei proprietiitii imobiliare

Piata reprezintd un mediu in care bunurile, mérfurile si serviciile sunt schimbate intre cumpéritori si
vanzétori, prin mecanismul preturilor.

Conceptul de piati este reprezentat de capacitatea cumpéritorilor si a vinzatorilor de a-gi desfigura
activitatea fard restrictii. Participantii din piatd pot fi cumpdritori, vanzitori, proprietari, debitori,
creditori, investitori sau intermediarii.

Piata studiaté este cea a terenurilor in general.

Natura zonei studiate este: zona industriald si de servicii,

3.2. Analiza cererii

Cererea reprezintd numérul de proprietdfi de acelagi tip pentru care se manifestd dorinta pentru
cumpdrare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe o anumiti piaté, intr-o anumita perioadd de timp,
n situatia in care factorii : populatia, venitul, prefurile viitoare gi preferinfele consumatorilor riméan
constante.

Avind Tn vedere ci terenurile sunt relativ pufin ciutate, putem afirma ci cererea este redusd mult si
nu se intrevad semne de revigorare apropiatil a activititii economice.

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

3.3. Analiza ofertei

Oferta reprezintd numérul de proprietiti de acelagi tip care este disponibil pentru vinzare sau pentru
inchiriere 1a diferite prefuri, pe o anumité piatd, intr-o anumité perioadd de timp.

Oferta de proprietati similare este relativ mic#, numérul fiind limitat datoritd expectativei atit a
vanzétorilor ¢t §i a cumpératorilor, expectativa care se datoreazi crizei economico-financiare.

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

3.4. Echilibrul pietei

Echilibrul piefei este determinat de raportul dintre cerere si oferts. In comparatie cu pietele de
bunuri, de valori imobiliare sau de maérfuri, pietele imobiliare Incd sunt considerate ineficiente.
Aceastl caracteristicd este cauzatd de mai multi factori cum sunt o ofertd relativ inelasticd si o
localizare fix# a proprietifii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietate imobiliard nu se adapteazd
rapid ca rispuns la schimbdrile de pe piata.

Tn acest moment piata este in stagnare evidents, numrul tranzactiilor imobiliare fiind deosebit de
scizut. In ceea ce priveste tranzactiile cu proprietiti imobiliare similare celei evaluate, si acestea sunt
reduse datoritd tot factorilor enumerati mai sus.
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Capitolul 4

DEFINITII IVS (INTERNATIONAL VALUATION ¢ ’I@fN
Abordarea prin cost — oferd o indicatie asupra valorii, prin utilizarea px
conform ciruia un cumpéréitor nu va plati mai mult pentru un activ, decaf [necesar:
unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpérare, fie prin construire. {PVA M2
Abordarea prin piati — oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activilastbiect, cu active
identice sau similare, al céror pref se cunoaste.
Abordarea prin venit - oferi o indicatie asupra valorii, prin convertirea fluxurilor de numerar
viitoare intr-o singurd valoare a capitaluiui.
Chiria de piati — suma estimat# pentru care o proprietate ar putea fi inchiriaté, la data evaludrii,
intre un locator hotérat §i un locatar hotfrt, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie
nepértinitoare, dupd un marketing adecvat si In care pértile au actionat fiecare in cunostinti de cauza,
prudent si fird constrangere.
Cumparitor special — un anumit cumpiéirétor, pentru care un anumit activ are o valoare speciald,
datoritd avantajelor rezultate din proprietatea asupra acestuia i care nu ar fi disponibile altor
cumparitori de pe piaté.
Data evaluirii — data la care se aplici opinia asupra valorii.
Drepturi imobiliare — toate drepturile, participatiile §i beneficiile legate de proprietatea imobiliard.
Fond comercial — orice beneficiu economic viitor provenit dintr-o intreprindere, dintr-o participatie
la o Intreprindere sau din utilizarea unui grup de active, care nu sunt separabile.
Imobilizare necorporali — un activ nemonetar care se manifestd prin proprietiile sale economice.
Aceasta nu are substant fizicA, dar asigura drepturi si beneficii economice proprietarului sau.
Investitie imobiliari — proprietatea imobiliard, respectiv un teren sau o clidire, sau o parte a unei
cladiri, sau ambele, detinutd de proprietar pentru a obtine venituri din chirii sau pentru cresterea
valorii capitalului, sau ambele, mai degrabd decit pentru:
(a) utilizarea In producerea sau furnizarea de bunuri sau servicii sau pentru scopuri administrative;
sau (b} vinzarea pe parcursul desfdsurérii normale a activitéii.
Ipotezi speciali — o ipotezi care fie presupune fapte care sunt diferite de faptele efective, existente
la data evaludrii, fie care nu ar fi ficute Intr-o tranzactie de un participant tipic pe piati, la data
evaludrii.
Proprietate generatoare de afaceri — orice tip de proprietate imobiliard desemnata pentru un
anumit tip de afacere, n care valoarea proprietéfii reflectd potentialul comercial pentru acea afacere.
Proprietate imobiliara — terenul i toate elementele care sunt o parte naturald a acestuia, de
exemplu copaci si minerale, elementele care au fost atagate terenului, cum ar fi cladirile si
constructiile de pe amplasament si toate elementele permanent atasate cladirilor, de exemplu
echipamentele mecanice si electrice care asigurd functionarea unei clidiri, aflate atét in subsol, cét si
deasupra solului.
Tip al valorii — o precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a unei valori.
Valoare de investitie ~ valoarea unui activ pentru un proprietar sau pentru un proprietar potential,
pentru o anumitd investitie sau In scopuri de exploatare,
Valoare justi — pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre pirti identificate,
aflate Tn cunostint3 de cauza si hot#rite, care reflectd interesele acelor pérti.
Valoare speciald — o sumi care reflectd caracteristicile particulare ale unui activ, care au valoare
numai pentru un cumpdrdtor special.
Valoarea de piati — suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la data
evaludrii, intre un cumpérator hotérét si un vanzitor hotérét, Inir-o tranzactie nepértinitoare, dupd un
marketing adecvat si In care pértile au actionat fiecare n cunostinta de cauza, prudent si fira
constrangere.
Valoarea sinergiei -- un element suplimentar al valorii, creat prin combinarea a doud sau mai multe
active sau drepturi, Tn urma céreia valoarea combinat3 este mai mare decit suma valorilor separate.
Evaluare si rationament 1. Aplicarea principiilor din aceste standarde, la situatiile specifice, va
cere exercitarea rationamentului. Acest rationament trebuie si fie aplicat in mod obiectiv si nu ar
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pentru a ajunge la o concluzie asupra valorii, Pentru ca o evaluare si fie cred1b11a este important ca
acele rationamente si fie receptate ca fiind aplicate Intr-un mediu care promoveazi transparenta $i
minimizeazi influenta oricdror factori subiectivi care influenteazi procesul.

3. Multe téri au legi sau reglementéri care permit numai anumitor persoane s evalueze anumite clase
de active, pentru diferite scopuri. in plus, multe corpuri profesionale si furnizori de servicii de
evaluare au coduri etice care cer identificarea si dezviluirea potentialelor conflicte de interese.
Scopul acestor standarde este acela de a elabora principii si definitii recunoscute la nivel
international pentru efectuarea i raportarea evaludrilor. Ele nu se refer3 la relatiile dintre clientii
evaludirilor gi evaluatori, iar problemele referitoare la comportamentul deontologic si etic al
evaluatorilor revin organizatiilor profesionale sau altor organizatii care au un rol de reglementare
pentru evaluatori.

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

Competenti 5. Deoarece evaluarea solicitd exercitarea abilitdtii si rationamentului profesional, este
esential ca evaludrile s fie efectuate de cétre o persoand sau de o firma care posedd abilitétile
tehnice adecvate, experientd si cunostinte despre subiectul evaludrii, despre piata pe care acesta se
comercializeazd i despre scopul evaludrii.

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

Pret, cost si valoare 7. Preful este suma de bani ceruts, oferit3 sau platitd pentru un activ. Din canza
capacitétilor financiare, a motivattilor sau intereselor speciale ale unui anumit cumpérator sau
vénzitor, pretul platit poate fi diferit de valoarea care ar putea fi atribuitd activului de citre alte
persoane.

8. Costul este suma de bani necesard pentru a achizifiona 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 cumpérétor.

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 cérora se estimeazi valoarea sunt
determinate de scopul evaluiirii.O valoare pentru proprietar este o estimare a beneficiilor care ar
reveni unei anumite pari titulare a proprietétii.

10. Cuviantul ,,evaluare” se referd atdt la valoarea estimati (concluzia evaludrii), cat si la
determinarea valorii estimate (actul de a evalua). In aceste standarde, sensul acestui cuvént ar trebui
sé rezulte clar din contextul in care este folosit. Acolo unde existd riscul unei confuzii sau este
nevoie de a face distinctia clard intre sensurile alternative, se utilizeazd cuvinte aditionale

Piata 11. O piati este mediul in care bunurile §i serviciile se comercializeazd intre cumparitori si
vanzétori, prin mecanismul prefului. Conceptul de piatd presupune ci bunurile sau serviciile se pot
comercializa fard restrictii Intre cumparétori §i vanzitori. Fiecare parte va reactiona la raporturile
dintre cerere gi ofertd si la alti factori de stabilire a prefului,ca si la propria lor intelegere a utilitétii
relative a bunurilor sau serviciilor si la nevoile si doringele individuale.

12. Pentru a estima cel mai probabil pref care ar fi plitit pentru un activ, este fundamentald
Intelegerea dimensiunii pietei pe care acel activ s-ar comercializa. Aceasta deoarece pretul obtenabil
va depinde de numérul cumpérétorilor i vinzétorilor de pe piata particular3 la data evaludrii. Pentru
a avea un efect asupra prefului, cumpérétorii i vnzétorii trebuie sa aibé acces pe piatd. O piata
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comercializeazd, de exemplu piafa autovehlculelor este dlferlta de piata at rgﬂérxﬁ~ "
dimensiunii sau distributiei, de exemplu un producitor de bunuri ar putea % nu detma mfras_ '
de distributie sau de comercializare pentru a vinde utilizatorilor finali, iar utfhzza%oru finali4r putea
sd nu solicite bunurile in volumul la care acestea se produc de cétre producator (7 g?d'g{aflc de
exemplu piata bunurilor sau serviciilor similare poate fi locala, regionald, nationald sau
internationala.

13. Totusi, cu toate ¢ in orice moment o piatd poate fi independent i poate fi putin influentat3 de
activitatea de pe alte piete, pe o anumit3 perioadd de timp pietele se vor influenta reciproc. De
exemplu, la o anumiti datd, preful unui activ dintr-o tarf poate fi mai mare decét cel care ar putea fi
obfinut in altd tarli, pentru un activ identic, Daci sunt ignorate orice efecte posibile de distorsiune,
canzate de restrictiile guvernamentale de comercializare sau de politicile fiscale, in timp, furnizorii ar
majora oferta de marfi citre tara in care pot obtfine un pref ridicat si ar diminua oferta citre tara tn
care pretul a fost micgorat, aducind astfel prefurile la aproximativ acelasi nivel.

14. Dacd din context nu rezultd in mod clar, referintele din IVS cu privire la piat3 se referd la piata
pe care se schimbé In mod normal activul sau datoria supuse evaludrii, la data evaludrii, si la care an
acces mulfi participanti pe piatd, inclusiv proprietarul curent.

15. Rareori pietele functioneazi perfect, cu un echilibru constant intre ofert si cerere si cu un nivel
constant de activitate, din cauza diferitelor imperfectiuni. Pot fi imperfectiuni obignuite ale pietei:
fluctuatii ale ofertei, cresteri sau diminuri brugte ale cererii sau asimetria cunostintelor detinute de
participantii pe piati. Deoarece participantii pe piati reactioneazi la aceste imperfectiuni, este
posibil, 1a un moment dat, ca o piatd s se ajusteze la orice modificare care a cauzat dezechilibrul. O
evaluare care are ca obiectiv estimarea celui mai probabil pret de piata trebuie sa reflecte conditiile
de pe piata relevantd, existente la data evaludrii, $i nu preful corectat sau atenuat, bazat pe o
presupusi refacere a echilibrului.

Activitatea pietei 16. Gradul de activitate pe orice piata va fluctua. Desi ar putea fi posibil si se
identifice un nivel normal al activititii pietei, pe o perioadd lungi de timp, pe multe piete vor exista
perioade n care activitatea este semnificativ mai mare sau mai micé fatd de nivelul normal.
Nivelurile de activitate pot fi exprimate numai Tn termeni relativi, de exemplu piata este mai activa
sau mai putin activa fatd de cum a fost aceasta la o daté anterioard. Nu exista o delimitare clar
definitd intre o piaf3 activi si o piatd inactiva.

17. Cénd cererea este mai mare fati de ofertd, se agteaptd ca prefurile s creascé, tinzénd astfel sa
atragd intrarea pe piati a mai multor vanzétori si, deci, o activitate in crestere. Opusul este cazul cind
cererea este micd si preturile scad. Totust, nivelurile diferite ale activitatii sunt mai degraba un
rdspuns la migcarea prefurilor decit o cauzd a acesteia. Tranzactiile pot avea loc si au loc pe piete
care, In mod curent, sunt mai putin active decét este normal gi, ceea ce este important, cumpératorii
potentiali vor avea in minte un pret pentru care sunt dispusi sa intre pe piata.

18. Informatiile despre pret de pe o piaté inactiva pot {i totusi o dovadé a valorii de piatd. O perioada
de scadere a preturilor este posibil s& cunoasca atit o diminuare a nivelurilor activititii, cit i o
crestere a vanzdrilor care pot fi considerate ,.fortate”. Totusi, pe pietele tn declin, existd vAnzatori
care nu actioneazi sub constrangerea de a vinde si a nu tine cont de dovada preturilor realizate de
astfel de vanzétori ar Tnsemna ignorarea realitifilor pietei.

Participantii pe piata 19. Informatiile din VS, cu privire la participantii pe piat3, se refera la toate
persoancle, companiile sau la alte entitdti care sunt implicate In tranzactii curente sau care
intenfioneaz3 s# intre Intr-o tranzactie cu un anumit tip de activ. Hotararea de a comercializa si orice
optici atribuite participantilor pe piatd sunt cele specifice acelor cumparétori si vanzétori sau
cumparatorilor i vinzétorilor potengiali, activi pe o piatd la data evaludrii si nu cele ale unor
anumite persoane sau entitéti.

20. In efectuarea unei evaluiri bazate pe date de piati, circumstantele faptice ale proprietarului
curent sau ale unui anumit cumpdritor potential nu sunt relevante, deoarece atit vanzitorul hotirat,
cét §1 cumpdritorul hotdrat sunt persoane sau entitiiti ipotetice care au atributele unui participant tipic
pe piati. Aceste atribute suntcomentate in cadrul conceptual referitor la valoarea de piatd Cadrul

-10-




S.C. FIDOX S.R.L. Brasov / ' 297/2013

conceptual cere, de asemenea, excluderea oricirui element al valorii sp§eit
valorii care nu ar fi disponibil majoritétii participantilor pe piatd .
Factorii specifici entititii 21. Factorii care sunt specifici unui anumit ciy; atof—sau vAgZitor si
care nu sunt dlspomblh partlclpam;llor pe piata sunt CXCIU$1 d1n datcle de :

disponibili majorititii participantilor pe piat, sunt urmétorii:(a) valoarea suplimentaré. rezultatd din
crearea unui portofoliu de active similare,(b) sinergii unice dintre activ si alte active detinute de
entitate,(c) drepturile sau restrictiile legale,(d) beneficiul fiscal din impozitare sau povara fiscali,(e)
0 abilitate de a exploata un activ care este unici pentru acea entitate.

22, Determinarea faptului ca astfel de factori sunt specifici entitatii sau ¢ vor fi disponibili altora pe
piatd se face de la caz, la caz. De exemplu, se poate ca un activ sa nu se tranzactioneze In mod
normal ca element de sine stitétor, ci ca parte a unui grup. Orice sinergii cu activele Inrudite vor fi
transferate participantilor pe piatd impreuné cu transferul grupului si deci, nu sunt specifice entitétii.
23. Dacé obiectivul evaludrii este determinarea valorii pentru un anumit proprietar, in evaluarea
activului sunt reflectati factorii specifici entitétii. Urmatoarele exemple prezinta 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 dependenta de asocierea lui cu alte active
relationate. Exemple sunt:(a) compensarea activelor si datoriilor intr-un portofoliu de instrumente
financiare,(b) un portofoliu de proprietiti care se completeazé unele pe celelalte, oferind
cumpéritorului potential fie un venit ridicat, fie o prezents in locatii strategice,(c) un grup de masini
dintr-o linie de productie sau programul informatic necesar pentru functionarea unei/unor magini,(d}
refete si brevete de inventie care sustin un brand,(e) teren, cladiri si imobilizéri corporale mobile
interdependente utilizate intr-o intreprindere.

25. Cand se cere evaluarea activelor care sunt detinute in combinatie cu alte active complementare
sau conexe, este important s se defineascd clar daca este vorba de un grup sau portofoliu de active
care va fi evaluat sau de active individuale. In cel de al doilea caz, este important sa se stabileasca
daca fiecare activ se va evalua:(a) ca un element individual, dar asumfnd ipoteza ci celelalte active
sunt disponibile pentru un cumpéritor, sau(b) ca un element individual, dar asuménd ipoteza ci
celelalte active nu sunt disponibile pentru un cumpéaritor.

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

27. Acesta descrie ipotezele fundamentale pe care se va baza valoarea raportatd, de exemplu, natura
tranzactiei ipotetice, relatia si motivatia pirtilor si misura in care activul este expus pe piati. In
functie de scopul evaluarii, tipul adecvat al valorii va fi diferit. Un tip al valorii ar trebui si fie in
mod clar diferenfiat de:(a) abordarea sau metoda utilizatd pentru a oferi o indicatie asupra valorii,(b)
tipul activului care este evaluat,(c) starea efectivi sau atribuiti a unui activ, la momentul evaludrii,(d)
orice ipoteze suplimentare sau ipoteze speciale care modificd ipotezele fundamentale n situatii
specifice.

28. Un tip al valorii poate 1i inclus Tn una din cele trei categorii principale:(a) prima se refera la
estimarea celui mai probabil pret care ar fi obtinut intr-un schimb ipotetic pe o piata libera si
concurentiala. in aceastd categorie se incadreazi valoarea de piafd, asa cum este definita In aceste
standarde;(b) a doua implicd estimarea beneficiilor pe care o persoani sau o entitate le va obtine din
detinerea unui activ. Valoarea este specific pentru acea persoand sau entitate i poate si nu aiba
nicio relevanta pentru participantii pe piati. In aceasts categorie se incadreazi valoarea de investifie
si valoarea speciald, aga cum sunt definite In aceste standarde;(c) a treia se referd la estimarea
pretului care ar fi convenit, in mod rezonabil, intre doud parti specifice pentru schimbul unui activ.
Desi partile ar putea sé fie independente intre ele i negocierea sé fie nepértinitoare, nu este necesar
ca activul si fie expus pe piatd, iar pretul convenit poate fi unul care reflecti mai degrabi avantaj ele
sau dezavantajele specifice ale proprietéii pentru pértile implicate, decét cele de pe piatd, in

ansamblul ei. In aceasti categorie se incadreazi valoarea justd, asa cum este definita In aceste
standarde.
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29. Evaludrile pot solicita utilizarea diferitelor tipuri ale valorii, care sunt i'e ‘1te r
reglementare, un contract privat sau un alt document. Desi astfel de tipuri Va (331 4 Sof) areagE a
fiind similare cu tipurile valorii definite in aceste standarde, aplicarea lor @&§ Glgk fo abor;
diferitd de cea descrisd In IVS, cu exceptia cazului ciind, in documentul respe v s Fac rgfer'
fard echivoc la IVS. Astfel de tipuri ale valorii trebuie s fie interpretate gi a aj:q e -
conformprevederilor din documentul sursi. Exemple de tipuri ale valorii, care stmtdeéfimite In alte
reglementéri, sunt diferitele baze de evaluare fundamentate in Standardele Internationale de
Raportare Financiard (IFRS) si In alte standarde de contabilitate.

Valoarea de piati 30. Valoarea de piatd este suma estimati pentru care un activ ar putea fi
schimbat la data evaludrii, intre un cumpérétor hotarat $i un vanzitor hotirit, ntr-o tranzactie
nepértinitoare, dupd un marketing adecvat siln care partile au actionat fiecare 1n cunostinti de cauzi,
prudent si fira constringere.

31. Definitia valorii de piad se aplicd In conformitate cu urmétorul cadru conceptual:(a) ,,suma
estimatd” se referd 1a un pret exprimat in unititimonetare, plitibil pentru activ, Intr-o tranzactie
nepartinitoare de piatd. Valoarea de piatd este pretul cel mai probabil care se poate obtine n mod
rezonabil pe piatd, la data evaludrii, in conformitate cu definifia valorii de piatd. Acesta este cel mai
bun pret obtenabil in mod rezonabil de ciitre vanzéator si cel mai avantajos pret obtenabil in mod
rezonabil de cétre cumpéritor. Aceastd estimare exclude, in mod explicit, un pret estimat, majorat
sau micsorat de clauze sau situatii speciale, cum ar fi o finantare atipicd, operatiuni de vinzare si
lease-back, contraprestatiile sau facilitétile speciale acordate de orice persoand asociati cu vinzarea,
precum si de orice element al valorii speciale; (b) ,,un activ ar putea fi schimbat” se referi la faptul
cd valoarea unui activ este mai degrabd o suma de bani estimati, decét o sumi de bani
predeterminaté sau preful efectiv de vanzare. Este preful dintr-o tranzactie care Tntruneste toate
elementele definitiei valorii de piat la data evaludriiy(c) ,,Ja data evaluirii” cere ca valoarea si fie
specificd unul moment, unei anumite date. Deoarece pietele si conditiile de piafi se pot modifica,
valoarea estimata poate s fie incorectd sau nepotrivita pentru o altd datd. Marimea valorii va reflecta
starea §i circumstantele piefei curente, aga cum sunt ele la data efectivd a evaludrii sinu la o dati
anterioard sau la o datd viitoare. Definitia presupune si realizarea simultani a schimbului i incheierii
contractului de vénzare, fird orice fluctuatie a pretului care ar putea altfel sd apari;(d) ,,intre un
cumpérator hotérat” se referd la un cumpiritor care este motivat, dar nu si obligat si cumpere. Acest
cumpéritor nu este nici nerdibdator, nici decis sd cumpere la orice pret. De asemenea, acest
cumpérator este unul care achizifioneazi in conformitate mai degrabd cu realitétile pietei curente si
cu asteptérile pietei curente, decit cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a cirei existenti nu
poate fi demonstratd sau anticipatid. Cumpérétorul ipotetic nu ar plati un pref mai mare decat preful
cerut pe piafd. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeaza ,,piata”;(e) ,,si un vanzétor
hot#rat” nu este nici un vanzitor nerdbdétor, nici un vinzitor gata sa vanda la orice pret, nici unul
pregétit pentru a rezista la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata curentd. Véanzétorul
hotérét este motivat s vinda activul, In conditiile pietei, la cel mai bun pret accesibil pe piata libera,
dupd un marketing adecvat, oricare ar fi acel pret. Circumstantele faptice ale proprietarului actual nu
fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzitorul hotérét este un proprietar ipotetic;(f) ,,intr-o
tranzactie nepértinitoare” este una care are loc Tntre parti care nu au o relatie anumitd sau speciald, de
exemplu, intre compania mamé si companiile sucursale sau intre proprietar si chirias, care ar face ca
nivelul pretului s& nu fie caracteristic pentru piaté, sau s3 fie majorat prin includerea unui element al
valorii speciale. Tranzactia la valoarea de piafd se presupune ci are loc Intre pérti féird legaturd intre
ele, fiecare actionind n mod independent; (g} ,,dupad un marketing adecvat* inseamni ci activul ar fi
expus pe piatd in modul cel mai adecvat pentru a efectua cedarea lui la cel mai bun pret obtenabil in
mod rezonabil, n conformitate cu definitia valorii de piatd. Metoda de vinzare este considerati a fi
cea mai adecvati metodd pentru obtinerea celui mai bun pret pe piata la care vinzétorul are acces.
Durata timpului de expunere pe piatd nu este o perioadi fixd, ci va varia In functie de tipul activului
si de conditiile pietei. Singurul criteriu este cii trebuie si fi existat suficient timp ca activul s fie adus

in atenfia unui numér adecvat de participanti pe piatd. Perioada de expunere are loc inainte de data

evaludriiy(h) ,,in care pérfile au actionat fiecare In cunogtintd de cauzi, prudent” presupune ci atéit
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cumpératorul hotrat, cit si vinzitorul hotarit sunt informati, de o manierd #
si caracteristicile activului, despre utilizirileefective si potentiale ale acestu

considerare eventualele informafii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neaparat imprudent
pentru un vénzéitor sd vanda activele pe o piaté cu prefuri in sciidere, la un pret care este mai mic
dect preturile de piatd anterioare. In astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe pietele
care Tnregistreazd modific#iri ale prefurilor, cumparitorul sau vanzitorul prudent va actiona in
conformitate cu cele mai bune informatii de piatid, disponibile la data evaludrii;(i) ,,si fard
constringere” stabileste faptul ci fiecare parte este motivatd sa facé tranzactia, dar niciuna nu este
nici fortatd, nici obligatd in mod nejustificat si o faca.

32. Conceptul valoare de piatd presupune un pret negociat pe o piaté deschisi si concurentiald pe
care participantii actioneazi in mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piatd internationald sau o
piatd locald. Piata poate fi constituitd din numerosi cumpéritori si vAnzatori sau poate fi o piati
caracterizatdl printr-un numdr limitat de participanti pe piati. Piafa 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 Tl maximizeaza productivitatea gi care este posibila, permisé
legal si fezabila financiar. Cea mai bund utilizare poate fi continuarea utilizirii existente a activului
sau o utilizare alternativa. Aceasta este determinaté de utilizarea pe care un participant pe piaté ar
intenfiona si o dea unui activ, atunci clnd stabileste pretul pe care ar fi dispus sé il ofere.

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

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

(a) s& se stabileasca daci o utilizare este posibild, prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de
citre participantii pe piatd,(b) s reflecte cerinta de a fi permisa legal, fiind necesar si se ia in
considerare orice restrictii in utilizarea activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic,{(c)
cerinta ca utilizarea sé fie fezabila financiar, avéind in vedere daci o utilizare alternativa, care este
posibila fizic si permisé legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic pe piatd, dupé ce
au fost Juate in calcul costurile conversiei la acea utilizare, peste profitul generat de utilizarea
existentd.

Costuri de tranzactionare 36. Valoarea de piatd este pretul estimat de tranzactionare a unui activ,
fara a se include costurile vanzétorului generate de vinzare sau costurile cumparitorniui generate de
cumpdrare §i fird a se face o corectie pentru orice taxe plitibile de oricare parte, ca efect direct al
tranzactiei.

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

38. Aceasta este un fip al valorii specific entit#tii. Desi valoarea pentru proprietar a unui activ poate
fi egald cu suma de bani care ar putea fi obtinuta din vinzarea lui citre o alti parte, acest tip al
valorii reflectd beneficiile obtinute de o entitate din detinerea unui activ §i, ca urmare, nu presupune
in mod necesar un schimb ipotetic. Valoarea de investitie reflecta situatiile si obiectivele financiare
ale entitétii pentru care se face evaluarea. Ea este deseori utilizatd pentru cuantificarea performantei
investitiei. Diferenta dintre valoarea de investifie a unui activ si valoarea lui de piatd reprezintd
motivatia pentru cumparitori sau pentru vanzétori de a intra pe piata.

Valoarea justi 39. Valoarea justd este preful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii
ntre pérti identificate, aflate In cunostingi de cauz3 si hotdrite, care reflectd interesele acelor parti.
40. Definitia valorii juste din IFRS este diferitd de cea de mai sus. IVSB consideri ca, in general,
definitia valorii juste din IFRS este coerentd cu valoarea de piatd. Definitia si aplicarea valorii juste,
conform IFRS, este comentatd in IVS 300 Evaludri pentru raportarea financiard.

-13-




)

S.C. FIDOX A5.R.L. Brasov

42. Valoarea justd este un concept mai larg decét valoarea de piatd. De$1 in multe cazur, pretul
care este just pentru ambele parfi va fi egal cu cel obtenabil pe piati, vor fi situafii in care estimarea
valorii juste va presupune luarea in considerare a unor aspecte care nu trebuie luate in considerare in
estimarea valorii de piatd, cum ar fi orice element al valorii speciale rezultat in urma combinarii
drepturilor asupra proprietétii.

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

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

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

46. Valoarea speciald poate apare cénd un activ are caracteristici care il fac mai atractiv pentru un
anumit cumpdrator, decét pentru alfi cumpéritori de pe piatd. Aceste caracteristici pot fi
caracteristicile fizice, geografice, economice sau juridice ale unui activ. Valoarea de piatd cere
eliminarea oricirui element al valorii speciale, deoarece la orice moment dat se presupune ci exista
un cumpdéritor hotérat i nu un anumit cumpéritor hotérét.

47. Cand valoarea speciald este identificat, aceasta ar trebui raportata st diferentiati clar de
valearea de piatd.

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

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

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

* ipoteza cd Intreprinderea este transferatdi ca o entitate completd aflati in exploatare,

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

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

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

51. Cénd se stabileste o ipotezi prin care se asuma situafii care diferl de cele existente la data
evaludrii, ipoteza respectivé devine o ipotezd speciald (a se vedea IVS 101 Sfera misiunii de
evaluare). Ipotezele speciale sunt utilizate adesea pentru a descrie efectul unor schimbdri posibile
asupra valorii unui activ. Acestea sunt desemnate ca fiind ,,speciale” pentru a sublinia utilizatorului
evaludrii faptul c& o concluzie asupra valorii este conditionati de o schimbare n situatiile curente,
sau cé aceasta reflectd un punct de vedere care nu ar fi luat In considerare de participantii de pe piati,
la data evaludrii.

52. Ipotezele si ipotezele speciale trebuie s fie rezonabile si sé fie relevante in raport cu scopul
pentru care este cerutd evaluarea.
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Vianziri fortate 53. Termenul ,,vanzare fortatd” se utilizeazi deseori in situ e%ﬁ% ator
este constrins sd vinda si, Tn consecintd, nu are la dispozitie o perioada de a{:ketmg‘ade% af §¢
Pretul care ar putea fi ob{inut in aceste situatii va depinde de natura presmim’tasupra vanzatoru]ggl si
de motivele pentru care nu poate s aiba la dispozifie o perioadé de market,mg adegvati. "De = B
asemenea, ar putea reflecta consecinfele asupra vanzatorului cauzate de 1m2031b111tatea de a v}ﬁde in
perioada disponibila. Cu exceptia cazului cand natura presiunii §i motivul constrangerﬂor 2¥ipra
vanzétorului sunt cunoscute, preful obtenabil Tntr-o vanzare forfati nu poate fi estimatirfnod realist,
Preful pe care un vanzitor 1l va accepta ntr-o vinzare fortatd va reflecta mai degraba situatiile lui
speciale, decft cele ale vinzitorului ipotetic hotérat, din definitia valorii de piatd. Pretul obtenabil
intr-o vénzare forfatd are numai intdmplitor o legiturd cu valoarea de piatd sau cu orice alte tipuri
ale valorii definite In acest standard. O ,,viinzare fortati” este o descriere a situatiei in care are loc
schimbul si nu un tip al valorii distinct.

54. Daci se cere o indicatie asupra prefului obtenabil intr-o vanzare fortats, va fi necesar sé sc
identifice in mod clar motivele constringerii vanzétorului, inclusiv consecinfele imposibilitétii de a
vinde in perioada specificati, prin emiterea unor ipoteze adecvate.

Daci la data evaludrii aceste situafii nu existi, ele trebuie clar identificate ca fiind ipoteze speciale.
55. Vianzirile de pe o piatd inactivd sau in declin nu sunt in mod automat ,,vanzéri fortate”, deoarece
un vanzitor ar putea spera la un pref mai bun dac3 condifiile de piati se imbunititesc. Cu exceptia
cazului In care vanzatorul este obligat si vinda pand la o dati limita, fapt care Tmpiedici un
marketing adecvat, vinzitorul va fi un vAnzator hotérat, conform definitiei valorii de piagdi
Abordiri in evaluare 56. Una sau mai muite abordéri pot fi utilizate pentru a obtine valoarea
definitd de tipul valorii adecvat. Cele trei abordari descrise si definite Tn acest Cadru general sunt
abordarile principale utilizate Tn evaluare. Toate sunt fundamentate pe principiile economice ale
pretului de echilibru, anticipérii beneficiilor sau substitutiei.

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

58. Prima etapé a acestei abordéri este obtinerea preturilor de tranzactionare a activelor identice sau
similare, tranzactionate recent pe piatd. Dacd existd pufine tranzactii recente, de asemenea, poate fi
util sd se ia n considerare prefurile activelor identice sau similare

care sunt listate sau oferite spre vanzare, cu conditia ca relevanta acestor informatii sa fie clar
stabilitd §i analizatd critic. Poate fi necesar ca pretul altor tranzactii sa fie corectat pentru a refiecta
orice diferente fatd de conditiile tranzactiilor efective si sa fie definit #pul valorii si orice ipoteze
care urmeaza sé fie adoptate pentru evaluarea care se realizeazi. Pot exista si diferente intre
caracteristicile juridice, economice sau fizice ale activelor din alte tranzactii, fatd de cele ale
activului evaluat.

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

60. Aceasta abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata lui de viata utila
si indicé valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implica transformarea venitului tntr-
o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate corespunzitoare de actualizare. Fluxul de venit poate
sé derive dintr-un contract/din contracte sau s nu fie de naturd contractuald, de exemplu, profitul
anticipat si generat fie din utilizarea, fie din detinerea activului.

61. Metodele inscrise In abordarea prin venit sunt:

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

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

« diferite modele de evaluare a optiunilor.

62. Abordarea prin venit poate fi aplicata la evaluarea datoriilor prin luarea in considerare a
fluxurilor de numerar cerute de serviciul unei datorii, pini la data stingerii acesteia.
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Abordarea prin cost 63. Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorm i utﬂl“za.re
principiului economic conform céruia un cumpéritor nu va pliti mai mult p glfru ’I:fa““t ‘f\de at ,'

costul necesar obfinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prln cumpdrare, fi pgm( e, P

¥ P-_,

64. Aceastd abordare se bazeazi pe principiul conform c#ruia prejul, pe care’ n'cumparator dé e
piat#i 1] va plati pentru activul supus evaluérii, nu va fi mai mare decét costul t}fereht compagri sau
construirii unui echivalent modern, cu exceptia cazului in care sunt implicati factoripreciim duratd
de timp nejustificatd, dificultate, risc si altii asemenea. Deseori, activul supus evaludrii va fi mai
pufin atractiv decét alternativa care ar putea {i cumpératd sau construitd, din cauza vérstei sau a
deprecierii. fn acest caz, trebuie facute corectii asupra costului activului alternativ, in functie de tipul
valorii cerut.

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

Date de intrare pentru evaluare 66. Datele de intrare pentru evaluare se refera la datele si la alte
informatii care se utilizeaz3 in oricare dintre abordérile in evaluare descrise Tn acest standard. Aceste
date de intrare pot fi date reale sau date asumate.

67. Exemple de date de intrare reale sunt:

» prefurile obtinute pentru active similare sau identice,

» fluxul de numerar efectiv generat de activ,

* costul efectiv al activelor identice sau similare.

68. Exemple de date de intrare asumate sunt:

» fluxurile de numerar estimate sau previzionate,

» costul estimat al unui activ ipotetic,

» atitudinea perceputi fatd de risc a participantilor pe piata.

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

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

date de intrare. Cand existé pufine date de intrare, trebuie avutd o grija deosebiti la analiza si
verificarea acestora.

71. In cazul in care datele de intrare conin dovezi despre o tranzactie, ar trebui luate precautii cind
se verifici dacd termenii tranzactiei respective au fost conformi cu cei precizati in tipul valorii cerut.
72. Natura si sursa datelor de intrare pentru evaluare trebuie si reflecte tipul valorii, care, la rindul
lui depinde de scopul evaludrii. De exemplu, pentru estimarea valorii de piatd pot fi utilizate
diferitele abordari si metode, cu conditia s# se bazeze pe date obtinute din piati. Abordarea prin
piatd va utiliza, prin definifie, date de intrare derivate din pia{d. Pentru a indica valoarea de piafd,
abordarea prin venit ar trebui s3 fie aplicati prin utilizarea datelor de intrare si a ipotezelor care ar fi
adoptate de citre participantii pe piatd. Pentru a indica valoarea de piatd utilizandu-se abordarea
prin cost, ar trebui determinat costul si deprecierea aferente unui activ cu aceeasi utilitate, prin
intermediul analizei costurilor si deprecierii existente pe piatd. Disponibilitatea datelor si situatiile de
pe piata activului evaluat vor determina care metoda este cea mai relevanti si adecvatd. Fiecare
abordare sau metoda ar trebui si ofere o indicatie despre valoarea de piatd, dacé se bazeazi pe date
oferite de piatd, analizate in mod corespunzitor.

73. In general, abordirile si metodele de evaluare sunt aceleasi pentru orice tipuri de evaludri. Totusi,
evaluarea diferitelor tipuri de active implic surse diferite de date, care trebuie s reflecte piata pe
care activele vor fi evaluate. De exemplu, investitia in proprietatea imobiliard detinuti de o
companie va fi evaluatd in contextul pietei imobiliare relevante pe care se comercializeazi

proprietatea imobiliard, In timp ce actiunile aceleiasi companii vor fi evaluate in contextul pietei pe
care se tranzactioneazi actiunile.
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IVS 230 DREPTURI ASUPRA PROPRIETATII IMOBI '
1. Principiile continute In Standardele generale se aplici la evaluarea drepturil ¥ cEt{p
imobiliare. Acest standard include doar modificirile, cerintele suplimentare sa "e%h

: p,le‘ :
privind modul de aplicare a Standardelor generale pentru evaluirile care cad sub\; ?‘lden.ta asék 1

standard. Nt )
Sfera misiunii de evaluare (IVS 101) 2. Pentru respectarea cerintei din IVS 101, paragraful 2(d) de
identificare a activului care se evalueazi, trebuie incluse urmitoarele considerente:

* 0 descriere a dreptului asupra proprietdtii imobiliare care se evalueazi;

* identificarea oricérui drept absolut sau subordonat care influenteaz3 dreptul evaluat.

3. Pentru respectarea cerintelor din IVS 101, paragrafele 2(g) si 2(h), de prezentare a amplorii
investigatiei $i a naturii i surselor de informatii utilizate, trebuie incluse urmitoarele considerente:

+ datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietdtii imobiliare i a oricéror drepturi
inrudite relevante;

» amploarea oricérei inspectii;

* responsabilitatea pentru informatiile despre suprafata amplasamentului §i suprafetele oricérei
clédiri;

= responsabilitatea pentru confirmarea caracteristicilor si stérii oricéirei cladiri;

» amploarea investigatiei privind natura, specificatiile gi adecvarea serviciilor; existen{a oriciror
informatii privind starea solului i a fundatiei;

» responsabilitatea pentru identificarea riscurilor de mediu Tnconjuritor, reale sau potentiale.

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

* ci a apirut o modificare fizica specificatd, de exemplu o clddire propusa este evaluati ca si cum ar
fi finalizati la data evaludrii,

+ cd a apdrut o modificare In statutul clidirii, de exemplu o cladire vacanté a fost inchiriaté sau o
cladire Inchiriat3 a devenit vacanti la data evaludrii.

COMENTARII Tipuri de drepturi asupra proprietiitii imobiliare

C1. Dreptul asupra proprietdtii imobiliare conferi titularului dreptul de a poseda, folosi si dispune
de teren si constructii. Existd trei tipuri de bazd ale dreptului asupra proprietétii imobiliare:

(a) dreptul absolut asupra oricérei suprafete de teren. Titularul acestui drept are un drept absolut de a
poseda si a dispune de teren $i de orice clddiri existente pe acesta, in mod perpetuu, supus doar unor
drepturi subordonate si unor Ingrédiri stabilite prin lege; b) un drept subordonat care conferd
titularului dreptul exclusiv de folosinté a unei suprafete specificate de teren sau cladiri, pentru o
anumitd perioads, de exemplu conform clauzelor unui contract de inchiriere;(c) un drept de folosinté
a terenului sau clidirilor, fird un drept exclusiv de folosints, de exemplu dreptul de trecere pe teren
sau de a-] folosi numai pentru o anumits activitate.

C2 Drepturile asupra proprietétii imobiliare pot fi detinute in comun, caz in care mai multi titulari 1l
pot partaja sau individual, cnd fiecare titular detine o anumiti cotd-parte.

C3 Desi in téri diferite se utilizeaza diferite cuvinte si termeni pentru a descrie aceste tipuri
principale de drepturi asupra proprietdtii imobiliare, conceptele de drept absolut de proprietate, de
drept exclusiv asupra proprietétii pentru o perioad limitatd de timp sau de drept neexclusiv asupra
proprietafii pentru un scop anumit sunt comune celor mai multe jurisdiciii. Caracteristica de fi
inamovibil/e a terenului i a cladirilor semnificd faptul ¢3 Intr-o tranzactie este transferat dreptul
detinut de o parte §i nu fizic, terenul i cladirile.Deci, valoarea se atageazi mai degraba dreptului
asupra proprietd{ii imobiliare, decét fizic, terenului si cladirilor.

Ierarhia drepturilor C4. Aceste tipuri diferite de drepturi asupra proprietdtii imobiliare nu se
exclud reciproc. Un drept absolut de proprietate poate fi subiectul unuia sau mai multor drepturi
subordonate. Titularul dreptului de proprietate absolut poate acorda un drept de inchiriere asupra
unei parti sau asupra intregii sale proprietatfi. Drepturile de inchiriere acordate direct de citre titularul
dreptului absolut de proprietate sunt drepturi de ,,inchiriere initial3”. Dac# nu este interzis prin
termenii contractului de Inchiriere, titularul dreptului de Inchiriere inifiald poate inchiria o parte sau
intreaga proprictate unei terte parti, care este numit3 drept de subinchiriere. Durata dreptului de
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subinchiriere va fi Intotdeauna mai scurtd decét durata inchirierii initiale, d1
o singurd zi.

o N5 H i
C5. Aceste drepturi asupra proprietd{ii imobiliare vor avea propriile lor carac frlst c1,;'a_$ cum'-\sef

prezintd In exermplele urmatoare: \‘ z‘) ot by r kg

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

+ un drept de Inchiriere va fi acordat pentru o anumité perioada, la sfarsitul cireia proprietatea revine
titularului dreptului absolut de proprietate, din care a fost creat. Contractul de nchiriere va include in
mod normal obligatiile chiriagului, de exemplu plata chiriei si a altor cheltuieli. De asemenea, poate
impune condifii sau restrictii, cum ar fi modul de folosintd a proprietétii sau modul de transfer al
dreptului cétre o tertd parte;

* un drept de folosintd poate fi detinut in mod perpetuu sau pe o perioada determinata. Dreptul poate
depinde de actiuneadetinitorului de a face plitile sau de a respecta anumite conditiiconvenite.

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

C7. Drepturile asupra proprietifii imobiliare sunt definite prin constitutie gi adesea sunt reglementate
de legislatia nationals sau locala. inainte de a face o evaluare a unui drept asupra proprietdtii
imobiliare este important si se cunoasci cadrul legal relevant care afecteazé acel drept.

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

C9. Chiria de piatd este suma estimati pentru care o proprietate ar putea fi inchiriati la data
evaludrii, Intre un locator hotérat si un locatar hotérat, cu clauze de inchiriere adecvate, Intr-o
tranzactie nepértinitoare, dupi un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare n
cunostinid de cauzi, prudent si fdrd constrangere.

C10. Comentariile prezentate pentru definitia similari 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 majorat# sau micsorati de clauze, contraprestaii sau facilitafi speciale. ,,Clauzele de
inchiriere adecvate” sunt clauzele care ar fi convenite in mod uzual pe piata tipului de proprietate
imobiliard, la data evaludrii, Intre participantii pe piatd. O valoare a chiriei de piatd ar trebui sa fie
prezentatd numai in corelafie cu clauzele principale de inchiriere care au fost asumate.

C11. Chiria contractuald reprezint chiria care se conformeazi clanzelor unui anumit contract de
inchiriere curent. Ea poate fi fixa sau variabila pe durata contractului de inchiriere. Frecventa platii
chiriei si baza calculérii variatiilor acesteia sunt stipulate in contractul de Inchiriere si trebuie s3 fie
identificate si intelese pentru a putea stabili beneficiile totale ce revin locatorului, precum si
obligatiile locatarului

Abordiri in evaluare C12. Toate cele trei abordari principale 1n evaluare, descrise in IVS - Cadrul
general, pot fi aplicate pentru evaluarea drepturilor asupra proprietdtii imobiliare.

Abordarea prin piati C13. Drepturile asupra proprietétii imobiliare nu sunt omogene. Chiar daci
terenul si clddirile, de care este atasat dreptul asupra proprietitii imobiliare supus evaluérii, au
caracteristici fizice identice cu ale altora care se tranzactioneaz pe piaté, localizarea va fi diferita. in
pofida acestor deosebiri, in mod uzual, abordarea prin piatd se aplica pentru evaluarea drepturilor
asupra proprietdtii imobiliare.

C14. Pentru a putea compara subiectul evaludrii cu preful altui drept asupra proprietdtii imobiliare,
care a fost recent tranzactionat sau care poate fi disponibil pe piatd, in mod uzual se poate stabili o
unitate de comparatie adecvatd. Unitétile de comparatie, care se utilizeazi frecvent, rezulté din
analiza prefurilor de vanzare prin calcularea prefului pe metru pétrat pentru clidiri sau a pretului pe
hectar pentru teren. Alte unitéti folosite pentru compararea preturilor, atunci cind existd suficienta
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comparabil se determind prin comparatia diferitelor caracteristici ale proprietatii im0b1hare si
tranzactiei, din care au rezultat datele despre pret, cu cele ale proprietitii evaluate. Trebuie luate in
considerare diferentele dintre urméatoarele clemente:

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

* localizérile respective;

» calitatea terenului san varsta si caracteristicile clidirilor;

* utilizarea permisd sau zonarea pentru fiecare proprietate;

* situatiile In care a fost determinat pretul si ftipul valorii cerut;

« data efectiva a dovezii despre pret si data evaludrii cerut.

Abordarea prin venit C16. Sub denumirea generica de abordare prin venit sunt utilizate diverse
metode pentru indicarea valoril, toate acestea aviind ca o caracteristicd comun# faptul cé valoarea se
bazeazi pe un venit realizat sau pe unul previzionat, care fie este generat, fie ar putea fi generat de
titularul dreptului. In cazul unel investifii imobiliare, acel venit ar putea fi sub forma de chirie; in
cazul unei cladiri ocupate de proprietar, ar putea fi o chirie asumati (sau chirie evitatd), determinati
pe baza costului care ar fi suportat de proprietar pentru a inchiria un spatiu echivalent. In cazul in
care o clddire este specializatd numai pentru un anumit tip de activitate comerciali, venitul este
deseori reprezentat de fluxul de numerar efectiv sau cel potential, provenit din activitatea comerciala,
care ar reveni proprietarului acelei clidiri. Utilizarea potentialului comercial al proprietétii
imobiliare, pentru a indica valoarea acesteia, este cunoscuti sub denumirea uzuald de ,,metoda
profiturilor”.

C17. Fluxul de venit identificat este utilizat apoi pentru a indica valoarea printr-un proces de
capitalizare. Un flux de venit, care este probabil si riméni constant, poate fi capitalizat prin
aplicarea unui singur multiplicator, deseori cunoscut sub denumirea de ratd de capitalizare. Acesta
reprezinta cstigul sau ,,randamentul” pe care un investitor l-ar astepta sau cistigul teoretic pe care
un proprietar ocupant l-ar agtepta sa reflecte valoarea banilor in timp, precum si riscurile si
recompensele proprietarului. Aceastd metodé, cunoscuti sub denumirea uzuald de metoda
randamentului cu toate riscurile incluse (engl. all risks yield method), este rapidi si simpla, dar
utilizarea ei nu poate fi credibild in situatia c4, in perioadele viitoare, venitul se agteaptd si se
modifice Tntr-o misurd mai mare decit se asteaptd pe piatd sau in cazul in care este necesard o
analizd mai sofisticatd 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 caracteristicd de baza faptul ca venitul net, dintr-o perioada
viitoare definit, se aduce la valoarea actualizatd prin utilizarea unei rate de actualizare. Suma
valorilor actualizate, din perioadele individualizate, reprezintd valoarea capitalului. Ca si in cazul
metodei randamentului cu toate riscurile incluse, rata de actualizare aferenti unui model al fluxului
de numerar actualizat se va baza pe valoarea banilor in timp, precum si pe riscurile §i recompensele
proprietarului, atagate fluxului de numerar n canzi.

C19. Randamentul sau rata de actualizare comentate mai sus vor fi determinate de obiectivul
evaludrii. Dac# obiectivul este de a stabili valoarea pentru un anumit proprietar sau pentru un
proprietar potential, in baza criteriilor de investifii proprii ale acestora, rata utilizatd poate reflecta
rata rentabilitd{ii cerutd de acestia sau costul mediu ponderat al capitalului. Dacé scopul este
estimarea valorii de piatd, rata va proveni din examinarea rentabilitatilor implicite din pretul plétit
pentru drepturile asupra proprietdtii imobiliare tranzactionate pe piatd, intre participantii pe piata.
C20. Rata de actualizare adecvaté ar trebui si fie determinat3 In urma analizei ratelor implicite Tn
tranzactiile de piatd. Cand acest lucru nu este posibil, se poate construi o rati de actualizare adecvati
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plecind de la o ,rati fard risc™ a rentabilitétii, corectatd pentru riscurile si opo
specifice dreptului particular asupra proprietdtii imobiliare.

asteptate. ,

Abordarea prin cost C22. Aceastd abordare este In general aplicatd pentru evaluarea drepturilor

asupra proprietdtii imobiliare, prin metoda costului de Inlocuire net (dupé deducerea deprecierii ).

Ea se utilizeazd cind nu existé fie nicio dovadi a preturilor de tranzactionare pentru proprietati

similare, fie niciun flux de venit identificabil, real sau teoretic, care ar reveni titularului dreptului.

Aceastéd abordare se utilizeazd in principal pentru evaluarea proprietétii imobiliare specializate, adica

a proprietdtii imobiliare care se vinde rar sau chiar nu se vinde pe piatd, cu exceptia cazului in care se

vinde intreprinderea sau entitatea din care face parte.

C 23. Prima etap3 soliciti calcularea unui cost de inlocuire, In mod normal, acesta reprezinti costul

de Tnlocuire a proprietitii cu un echivalent modern, la data evaludrii. O exceptie este cazul in care ar

fi necesar ca o proprietate echivalenta sé fie o replicé a proprietitii subiect pentru a furniza aceeasi

utilitate unui participant pe piatd, caz in care costul de Inlocuire ar fi mai degrabé cel de reproducere

sau de reconstruire a cladirii subiect, decét cel de inlocuire cu un echivalent modern. Costul de

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

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

participant pe piatd, pentru producerea unui activ echivalent.

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

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

potenfial campéritor fa{a de echivalentul sdu modern. Deprecierea ia in considerare starea fizici,

utilitatea functionald si economici a proprietétii subiect, In comparatie cu echivalentul sfu modern.
Aplicabilitatea i limitirile tehnicilor de evaluare a terenului

1. Comparatia directi

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

oferii o valoare a terenului evaluat.

APLICABILITATE - Comparatia directs este tehnica cea mai utilizati pentru evaluarea terenului si

este metoda preferatdi ce se utilizeazd atunci cfnd existd suficiente informatii despre vénziri

comparabile.

RESTRICTH - lipsa vanzérilor si a datelor de comparatie pot subfia argumentele pentru sustinerea

valorii estimate.

2 Extractia

PROCEDURA — Costul net al amenajarilor terenului si constructiilor se scade din preful total de

vénzare al proprietifii pentru a se ajunge la valoarea terenului.

APLICABILITATE — Aceastd tehnicd se aplicd atunci cnd contribufia cladirii este in general

scdzutd i relativ usor de identificat, aceastd tehnicé este frecvent utilizatd in zonele rurale.

RESTRICTII — Evaluatorul trebuie sd poatd determina contributia valorii constructiilor, estimate la

costul lor net.

3 Alocarea

PROCEDURA - Raportul dintre valoarea terenului si valoarea proprietitii este determinat din

analiza vinz#rilor comparabile si este aplicat pretul de vinzare al proprietdtii in cauzi pentru a se

ajunge la valoarea terenului

APLICABILITATE — Se aplici atunci cind numarul vanzirilor de terenuri libere este inadecvat.

Este necesard mai degrabd verificarea caracterului rezonabil decét opinia formali asupra valorii

terenului.

RESTRICTII — Metoda alocérii nu determiné valori de mare credibilitate si este rar utilizata ca o

primd tehnicd de evaluare a terenului. De asemenea, raporturile dintre valoarea terenului si valoarea

totald a proprietatii sunt dificil de stabilit.
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4.Tehnica reziduald

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

APLICABILITATE — Aceastd tehnici se poate aplica doar pentru a testa f
alternative ale unui anumit amplasament in analiza celei mai bune utilizér
informatii despre vanzirile de teren

RESTRICTII — Aceastd tehnicdi este consideratd de justifie ca fiind prea speculativd pentru a
determina o valoare a terenului credibilé. Trebuie respectate urmétoarele conditii , valoare clédirilor
este cunoscutd sau poate fi estimatid cu acuratefe, venitul net din exploatarea proprietifii este
cunoscut sau poate fi estimat, atit ratele de capitalizare ale clidirilor cit si ale terenului sunt
disponibile pe piaté.

5 Capitalizarea rentei funciare

PROCEDURA — Rata de capitalizare derivati din piati se aplici rentei funciare a proprietitii
respective

APLICABILITATE - Metoda se foloseste céind rentele, ratele, si factorii comparabili se pot
determina din analiza vanzérilor de teren inchiriat (arendat )

RESTRICTII - Poate fi necesaré o corectie a valorii pentru a reflecta drepturile de proprietate atunci
cind renta specificaté in contract este diferitd de renta de piata.

6.Analiza parceldrii si dezvoltdrii

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

APLICABILITATE - Tehnica se aplici cind terenul liber are potenfial de dezvoltare ca parceld,
aceasta reprezentand cea mai buni utilizare a terenului.

RESTRICTII — Analiza fluxului de numerar necesitd multe informatii referitoare la vinzarea si
costurile necesare amenajérilor si constructiilor pe loturi

existi

Capitolul 5

EVALUAREA IMOBILULUI
5.1. Generalititi
Obiectul prezentului raport de evaluare 1l constituie bunul imobil format din teren intravilan situat pe
strada Gheorghe Grigore Cantacuzino FN — municipiul Ploiesti, judet Prahova cu suprafati mésurati
de 1,00 mp necesar amplasérii unei instalatii de protectie catodici cu injectie de curent si bransament
electric de citre SC GDF Suez Energy Roménia SA.
5.2. Cea mai buna utilizare
Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietitii selectatd din
diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire i si genereze ipotezele de lucru
necesare operatiunii de evaluare.
Cea mai bund utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui teren liber
sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar §i are ca rezultat cea
mai mare valoare.
Cea mai bund utilizare este determinati de fortele competitive de pe piad. Analiza se poate realiza in
doud cazuri: (1) cea mai bund utilizare a terenulni considerat liber si (2) cea mai buni utilizare a
terenului construit.
Existd patru conditii care trebuie respectate simultan, prin prisma cirora se realizeazi aceastd
analizd. Cea mai bund utilizare trebuie si fie: admisibild legal, fizic posibild, financiar fezabild si
maxim productivd.
Cea mai buni utilizare a terenului considerat liber presupune cé terenul este liber sau poate fi eliberat
prin demolarea constructiilor. In aceasti ipotezi pot fi identificate utiliziri care creeazd valoare,
evaluatorul putdnd Incepe selectia de la proprictéti comparabile §i si estimeze valoarea terenului.
Imobilele existente in zond sunt de natura spatii industriale se doreste ca terenul s3 fie concesionat,
terenul este liber. CMBU este cea actuali.
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5.3. Evaluarea proprietatii n‘g
5.3.1. Evaluarea terenului prin metoda comparatiilor directe !
Pentru determinarea valorii de piatd s-a utilizat metoda comparatiilor direc‘té;’ este/ ¢
adecvatd metodd atunci cind existd informatii privind vanzéri comparabile.\\ﬁ' iyl oAz
compara §i ajusteazi tranzactiile si alte date cu importantsi valorici pentru loturi Stilare. Béeste o
metoda globald care aplicd informatiile culese urmarind raportul cerere-ofertd pe piata imobiliari,
reflectate in mass-media sau alte surse de informare §i se bazeazd pe valorile unitare rezultate in
urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona.

Metoda comparatiilor de piati 31 are baza Tn analiza pietei si utilizeazd analiza comparativa,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a géisi propriet#ti similare, comparand
apoi aceste proprietéti cu cea “de evaluat”.

Premiza majord a metodei este aceea cé valoarea de piatd a unei proprietéti imobiliare este in relatie
directd cu preturile de tranzacfionare a unor proprietdfi competitive si comparabile. Analiza
comparativd se bazeazd pe asemdndrile §i diferentele intre proprietiifi, intre elementele care
influenteazi preturile de tranzactie.

Procesul de comparare ia In considerare asemindrile $i deosebirile intre terenul ,,de evaluat” si
celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care existd informatii suficiente.

Pentru estimarea valorii proprietdfii prin aceasti metodd, evaluatorul a apelat la informatiile
provenite din tranzactiile de proprietafi asimilabile celui de evaluat, analizand ofertele existente in
publicatiile de specialitate $i pe site-urile agentiilor imobiliare ( www.imobiliare.ro), la data evaluarii
existd citeva oferte pentru terenuri care sunt sintetizate in tabelul urmator:

Situarea Suprafata Front stradal Utilitati Constructie Pret/ mp
terenului pe teren
Ploiesti 300 mp 8,40 m toate Nu 99,67 EUR/mp
Ploiesti 480 mp -m toate Nu 40,00 EUR/mp
Ploiesti 910 mp 11,00 m toate Nu 100,00 EUR/mp
Ploiesti 310 mp 10,00 m toate Da 14,50 EUR/mp
Terenul evaluat:
Situarea terenului Suprafata Front stradal Utilitagi Pret/ mp
Ploiesti I mp - da -
valoarea proprietifii evaluate = preful proprietitii comparabile + corectii
Valoarea de piati terenului prin metoda comparatiei, este:
100,00 LEI = 22,00 EURO
(100,00 LEI/ mp = 22,00 EURO / mp )
Valoarea nu contine TVA
curs LEI/ EURO =4,4358LEI din 04.09.2013
ANEXA 1 - COMPARATII TEREN
Elemente de comparatie Subiect Comp.1 Comp.2 Comp.2 Comp .4
o Ploiesti - _ Ploiesti - Ploiesti -
- Ploiesti - Ploiesti-
Adresi str.Cantacuzino | 2°"% Buna sona Sud Zona zona Buna
) Vestire Y Mirasesti Vestire
Suprafatd 1,00 300,00 480,00 910,00 510,00
Front stradal (ml) - 8,40 - 11,00 14,50
Acces - un front un front un front un front
Data 04.09.2013 04.09.2013 | 04.09.2013 | 04.09.2013 | 04.09.2013
Pret de ofertia/vinzare 99,67 40,00 100,00 114,00
(€/mp)
1 | Tip tranzactie oferta oferta ofertd ofertd
Corectie % -15% -15% -15% -15%
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Corectie (€/mp) -14,95 -6,00
Pref corectat (€/mp) 84,72 34,00
2 | Dreptul la proprietate deplin deplin deplin
Corectie (€/mp) 0 0 N N
Pref corectat (€/mp) 84,72 34,00 85,00 /%9
3 82?3‘” de piafd 04.09.2013 | 04.09.2013 | 04.09.2013 | 04.09.2013 -
Corectie (€/mp) 0 0 0 0
Pret corectat (€/mp) 84,72 34,00 85,00 96,90
4 | Conditii de finantare cash cash cash cash cash
Corectie (€/mp) 0 0 0 0
Pref corectat (€/mp) 84,72 34,00 85,00 96,90
5 | Conditii de vinzare concesionar liber liber liber liber
Corectie % special 5% 5% 5% 5%
Corectie (€/mp) 4,24 1,70 4,25 4,85
Pret corectat (€/mp) 88,96 35,70 89,25 101,75
6 | Zonare periferic superior similar superior superior
Corectie % -15% 0% -15% -15%
Corectie (€/mp) -13,34 0,00 -13.,39 -15.26
Pret corectat (€/mp) 75,61 35,70 75,86 86.48
Constructii Constructii | Constructii | Constructii | Constructii
7| Tip industrial rezidential rezidential rezidential rezidential
g:?.r:tiffpﬁta) -10% -10% -10% -10%
Corectic (€/mp) -7,56 -3,57 -7.59 -8,65
Pret corectat (€/mp) 08,05 32,13 68,28 77,83
8 | Utilitati toate da da da da
Corectie (€mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (€/mp) 63,05 32,13 68,28 77,83
9 | Construit liber liber liber liber liber
Corectie (€/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (€/mp) 68,05 32,13 68,28 77,83
10 | Front stradal - 8,40 - 11,00 14,50
Corectie % -10% -10% -10% -10%
Corectie (€/mp) -6,81 -3,21 -6,83 -7,78
Pret. corectat (€/mp) 61,25 28,92 61,45 70,05
11 | Suprafatd 1,00 300 480 910 510
Corectie % -20,00% -25,00% -30,00% -25,00%
Corectie (€/mp) -12,25 -7,23 -18,43 -17,51
Pref corectat (€/mp) 49,00 43,01 52,54
PRET CORECTAT (€/mp) 49,00 43,01 52,54
CORECTIA TOT.NETA -50,67 ~56,99 -61.46
CORECTIA TOT.NETA % -51% -57% -54%
CORECTIA TOT.BRUTA ABSOLUTA (€) 59,15 65,49 71,15
CORECTIA TOT. BRUTA ABSOLUTA (%) 69,81% 77,04 % 73,43%
VALOARE PROPUSA (€/mp)
VALOARE PROPUSA (Lei/mp)
VALOARE TOTALA TEREN (€)
VALOARE TOTALA TEREN (Lei) 100,00

Corectia brutd procentuald cea mai micé este la C.2, deci valoarea propusi este 22,00 Euro/mp
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Justificarea corectiilor :

Tipul tranzactiei — s-a aplicat o corectie de — 15% fiind consideratd martja de ne
tranzactie

vénzare, astfel corectia va fi nulé, proprietatea subiect fiind cons1derata libera la vinzare.
Conditiile de vanzare ~ subiectul va fi concesionat, comparabilele fiind de vanzare liber3 se aplicé o
corectic de 5%

Zonare — incadrarea terenului n functie de zond, terenurile comparabile fiind in zone superioare se
aplicd o corectie de -15%

Tip teren —s-au aplicat corectii de -10%

Utilitati — nus-au aplicat corectii

Construit — terenul subiect este liber, nu s-au aplicat corectii

Front stradal — s-au aplicat deoarece subiectul nu are front stradal

Suprafata ~ s-au aplicat corectii procentuale pentru diferentele de suprafati

5.4.STABILIREA REDEVENTEI

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

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

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

Valoarea este un concept economic referitor la pretul cel mai probabil, convenit de vanzitorii i
cumpérdtorii unui bun sau serviciu, disponibil pentru cumpérare. Valoarea nu reprezinté un fapt, ci o
estimare a celui mai probabil pret care va fi platit pentru bunuri sau servicii, la o anumité dati, in
conformitate cu ¢ anumitd definitie a valorii. Valoarea estimata este subiectivi. Ea este rezultatul
analizelor evaluatorului i se bazeaza pe ipotezele si conditiile limitative enuntate in raport. Desi
estimérile ficute s-au bazat pe cercetérile noastre si pe informatiile care ne-au fost furnizate,
evaluatorul nu garanteazi indeplinirea exacti a acestora datoritd modificérilor majore ce pot
interveni pe piatd intr-un interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni in tranzactia
unei proprietéfi. Astfel, valoarea estimat& de noi in urma evaluérii proprietitii trebuie considerata ca
fiind ,,cea mai buna estimare™ a valorii proprietétii in conditiile date de definitia Valorii de Piata, asa
cum apare ea in Standardele Internationale de Evaluare.

1. VALOARE TEREN =22,00 EURO
2. PERIOADA DE RECUPERARE A VALORII TERENULUI =25 ANI
3. DURATA CONCESIONARII =49 ANI

4. REDEVENTA TEREN =22,00 : 25 = 0,88 EURO/AN
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Capitolul 6
RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATO

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

Valoarea a fost exprimata tinind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si

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

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport.

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

In concluzie :

Valoarea terenului este :
100,00 LEI = 22,00 EURO
(100,00 LEI / mp ~ 22,00 EURO / mp )

Valoarea nu contine TVA
curs LEI/ EURO =4,4358 LEI din 04.09.2013

Valoarea redeventei este :

4,00 LEI/AN = 0,88 EURO/AN
Valoarea nu contine TVA
curs LEI/ EURO =4,4358 LEI din 04.09.2013

Data: 04.09.2013 Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu

P
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1. Vanzare teren Ploiesti zona Buna Vestire 99,67 EUR/ mp
Tip teren: intravilan constructii Suprafat# teren: 300 mp Front stradal: 8,40 m

in?

A

Suprafafi teren:300 mp
Front stradal: 8,40 m
Nr. fronturi: 1

Tip teren: constructii

Clasificare teren:  intravilan

Constructie pe teren:Nu

Modificat la: 05/09/2013 UtilitafiApa Canalizare Gaz Curent
2.Vanzare teren lot 480mp Ploiesti, zona Sud 40 EUR/ mp
Tip teren: intravilan constructiiSuprafafd teren: 480 mp

Suprafafé teren:480 mp
Tip teren: constructii

Clasificare teren:  intravilan

Constructie pe teren:Nu

Modificat la: 05/09/2013 UtilitdtiApa Canalizare Gaz Curent

3. Vanzare teren intravilan, zona Marasesti 100 EUR/ mp

Tip teren: intravilan constructiiSuprafafé teren: 910 mpFront stradal: 11 m

Suprafatd teren:910 mp
Front stradal: 11m
Nr. fronturi: 2

Tip teren: constructii

Clasificare teren:  intravilan

Constructie pe teren:Nu

Modificat la: 17/07/2013 UtilititiApa Canalizare Gaz Curent

4.Vanzari terenuri Ploiesti, zona Buna Vestire 114 EUR/mp

Tip teren: intravilan constructiiSuprafata teren: 510 mpFront stradal: 14.5 m
Constructie pe teren

Suprafatd teren:510 mp

Front stradal: 14.5m

Nr. fronturi: 2

Tip teren: constructii

Clasificare teren:  intravilan

Constructie pe teren:Da
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ROMANIA

JUDETUL PRAHOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIES TI

Nr. 304470 din

CERTIFICAT DE URBANISM

Nr. 987 Din: 24 1L
In scopul:
AMPLASARE INSTALATIE DE PROTECTIE CATODICA CU INJECTIE DE CURENT SI BRANSAMENT
ELECTRIC
Caurmare cererii adresate de SC GDF SUEZ ENERGY ROMANIA SA
cu domiciliul\sediul in judetul BUCURESTI , localitatea BUCURESTI SECTORUL 4 )
satul = sectorul -, cod postal - )
strada B-DL. MARASESTI nr. 46 bl £ .
sc. - ; et - ,ap. - , tel./fax - , e-mail -
inregistrata la nr. 304470 din 03-07-2012
Pentru imobilul -— teren si/sau constructii -— situat in judetul Prahova, Municipiul Ploiesti,
satul 7 , sectorul = , cod postal: >
sat/strada str. GHEORGHE GRIGORE CANTA CUZINO» ar. . bl ;
sc. et. ap. . sau identificat prin: INFATA LA S.C.COCA COLA :
in temeiul reglementarilor documentatiei de urbanismnr. 209 / 1999

faza PUG aprobata prin  Hotararea Consiliului Local nr. 209/1999

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 se afla situat in intravilanul municipiului Ploiesti si este domeniul public.

2. REGIMUL ECONOMIC

Folosinta actuald a terenului este : curti-constructi:

Destinatia terenului stabilitd prin planurile urbanistice actuale :

P - zona de parcuri, recreere, sport, perdele de protectie ;

PPri - perdele de protectie fata de zona industriala;

-functiunea dominanta: parcuri, amenajari pentru activitati sportive, plantatii de protectie; zone de
agrement,reamenajari urbane;

-functiuni conplementare: constructii cu functiuni complementare functiunii dominante pentru activitati
specifice:chioscuri, umbrare, platforme silocuri de joaca, terenuri de joc si sport in aer liber sau acoperite; constructii
anexe;

3. REGIMUL TEHNIC

UTR V-7, Ppi;

- suprafata teren 10 mp.,

- lucrarile de bransamente utilitati se vor executa in conformitate cu “Norma tehnica din 27/01/1998 privind amplasarea
lucrarilor edilitare, a stalpilor pentru instalatii si a pomilor in localitatile urbane si rurale”;

Utilizari permise:

-amenajari de parcuri si scuaruri, amenajari pentru sport, recreere, odihna, promenada, inclusiv dotari aferente:
plantatii de aliniament si de protectie ntre zone functionale incompatibile si pentru utilizarea zonelor de protectie a
retelelor majore;

[
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Utilizar interzise:

-orice alta functiune, atat in zonele verz existente, cat si in cele prevazute prin reglementari
Prezentul Certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul declarat pentru:

LUCRARI DE CONSTRUIRE - RETELE DE UTILITATI URBANE - STATIE PROTECTIE CATODICA RETFA

DISTRIBUTIE GAZE - '

LUCRARI DE CONSTRUIRE - RETELE DE UTILITATI URBANE - BRANSAMENT ELECTRIC -

CERTIFICATUL DE URBANISM NU TINE LOC DE AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE S AU AUTORIZATIE
DEDESFIINTARE SINU CONFERA DREPTUL DE A EXFCUTA LUCRARI DECONSTRUCTIL

4. OBLIGATH ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANIS M:

In scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii - de
construire/de desfiintare - solicitantul se va adresa autoritatii conpetente pentru protectia mediului:
AGENTIA DEPROTECTIA MEDIULUI, str. GHEORGHE GRIGORE CANTA CUZINO
nr. 306 mun. PLOIESTT jud. Prahova

In aplicarea Directivei Consiliulni 85/337/CEE (Directiva E1A) privind evalvarea efectelor anumitor proiecte publice si
private asupra mediului, modificata prin Directiva Consiliului 9%/11/CE si prin Directiva Consiliului si Parlamentului European
2003/35/CE privind participarea publicului l2 elabormrea anwmitor planuri si programe in legatura cu mediul si medificarea, eu
privire la participarea publicului si accesul la justitie, a Directivei 85/337/CEE sia Directivei 96/61/CE, prin certificatul de
urbanismse comunica solicitantuluj obligatia de a contacta autoritatea teritoriala de medin pentru ca aceasta sa analizeze gisa
decida, dupa caz, incadrarea/neincadrarea proiectului investitiei publice/private in lista proiectelor supuse evaluarii impactubui
asupra mediului. ‘

In aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se desfasoara dupa
emiterea certificatului de wrbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea executarii lucrarilor de constmctii 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 asigurari consultari publice, centralizarii optiunilor publicului si at formuiari unui
pr:mct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei in acord cu rezultatele consultarii publice.

In aceste conditii:

Dupa primirea prezentuiui certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea competenta
pentru protectia mediului in vederss evalvari initiale a investitiei si stabilini necesitatii evaluasii efectelor acesteia
asupra mediniui. In urma evaluarii initiale a investitiei se va enite actul administrativ al auteritatii competente pentru
protectia mediului

In situatia in cate autoritatea competenta pentru protectia mediului stabileste necesitatea evaluasii efectelor
investitiei asupra mediuloi, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritatil administratiei publice
competente cu privire la mentinerea cererii pentru autorizarea exscutarii lucrarlor de construetii, )

)
I

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

5.CEREREA DEEMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/ DESFONTARE VA ¥l
INS OTITA DEURMATOARELE DOCUMENTE:

a) certificatul de urbanism;
b) dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, san, dupa caz, extrasul de plan
cadastral actualizat 1a zi si extrasul de carte funcidra de informare actualizat ka zi, in cazul in care

legea nu dispune altfel (copie legalizata);

¢) documentatia tehmica - D.T., dapa caz:
MDTAC. O DTOE [(ID.TAD.

intocm it: DINU CARMEN - CONSILIER, 16-07-2012 QQA/\‘
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d) avizele si acordurile stabilitae prin certificatul de urbanism:
d.1), avize si acordur privind utilitatile urbane si infrastructura:

[ alimentare cu apa O gaze naturale Alte avize/acordur
[ canalizare b4 telefonizare 0 -

[ alimentare cu energie electrica [ salubritate

[J alimentare cu energie termica [ transport urban

d.2) avize si acorduri privind:
] securitatea la incendiu [ protectie civila {1 sanatatea populatiei

d.3) avizele / acordurile specifice ale administratiei publice centrale s1/ sau ale serviciilor descentralizate ale acestora:

- POLITIA RUTIERA PLOIESTI ]
- PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI-DIRECTIA TEHNICA SI INVESTITII

- ACORDUL DIRECTIEI DE PATRIMONIU
-ACORD §.G.U

d.4) Studii de specialitate
Plan pe suport topografic vizat de O.C.P.L Prahova, conform Legii nr.50/1991, republicatz - actualizat la ;

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

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

g) documentele de plata ale urmatoarelor taxe (copie):
taxa em itere autorizatie de construire 0.01 din valoarea devizulul general al lucrarii
taxa autorizatie de construire 0,01 din deviz - pentru fiecare bransament, racord si bazin ecologic

NOTA: documentatia tehnica, pe baza careia se va solicita eliberarea antorizatiei de construire, va fi insotita de

urmatoarele :

- documentatia tehnica (in 2 ex originale) va avea cadml continut stabilit prin anexa 1 a Legii nr. 50/1991,
republicata, corelata cu cerintele avizelor si acordurilor solicitate si va fi intocmita, senmata si verificata conformm
Legii nr.50/1991, republicata, H.GR. nr. 925/1995, Legea nr. 184/2001, Codul Civil, O.M.S. nir. 536/1957, Legea
nr.114/1996. ,

- anexa la cererea pentru emiterea antorizatiei de construite.

Prezentul certificat de urbanis m are valabilitate de 24 [uni de la data emiterii.

SECRETAR,
TACOB OANA-CRISTIN.

p- DIRECTOR ADJUNCT,

DUMITRE DA
o

Achitat taxa de 6 lei, conform chitantei nr, 486318 din 03-07-2012

Prezentul certificat de urbanisma fost transmis salicitantului direct / prin posta Ja data de

Intocmit: DINU CARMEN - CONSILIER, 16-07-2012 08\ . 3
Verificat: CHIRQIU DANIELA-OCTAVIA - SEF SERVICIU
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PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI{
DIRECTIA GENERALA DE DEZVOLTARE URBANA
Str. St. Greceanu nr. 11 bloc K8
100166 #
telffax: 0244 596128 | nr. inregistrare
www.ploiesti.ro | 304256/21.06.2012

, 70,150 291
Catre
§ v 23.juL. 202 PRIMARIA MUNICIPIULUL PLOIESTI
j\) .\’1/' ; DIRECTIA DE GESTIUNE PATRIMONIU
. JX/L-O SERVICIUL VALORIFICARE PATRIMONIU, CONTRACTE
”90 Referitor la adresa dumneavoastra nr. 422/2012 si cu nr. 304256/21,06.2012 inregistrata la DGDU, prin

4 care bolicitati sa va comunicam punctul de vedere’ﬁﬁ’t?u amplasarea unor statii de protectie catolica in scopul
stoparii efectului coroziv al solului asupra conductelor metalice de gaze naturale ingropate in Ploiesti, str. Gh. Gr.
Cantacuzino in spatiul verde din fata sediului SC Coca Cola( cap traseu 202), str. Gandului pe spatiul verde de pe

' partea dreapta a str. Gandului la limita proprietatilor cu nr. & si 8 si B-dul Petroiului nr. 16 ( amplasamentul conf.

O\b schitei anexa este pe str. Tintea ), va comunicam urmatoarele :

~ Conform Planului Urbanistic General al municipiului Ploiesti aprobat prin Hotararea nr. 209/1999 a
Consiliului Local al municipiului Ploiesti, amplasamentele enumerate mai sus sunt pe trenuri aflate in intravilan
municipiului Ploiesti avand urmatoarele reglementari urbanistice ;

STR. GANDULUI

- terenul este situat in UTR-S-11 ( dupa care va inaintam o copie Xerox)
- terenul se incadreaza in zona de impozitare D conf. HCL nr. 202/27.04.2012 prin care se propune
modificarea HCL nr. §53/21.12.2011 : :
- destinatia stabilita prin planurile urbanistice actuale ;
L- zdna locuinte
Lmxr - subzona predominant rezidentiala cu cu restrictii pana la intocmire de PUZ/PUD
- functiunea dominanta : locuinte individuale, cu regim mic de inaltime, majoritar parter in general in
zone de protectie monumente .
- functiuni complementare; institutii si servicii complexe ; activitati nepoluante ; circulatii pietonale ;
spatii verzi ; scuaruri
- utilizari permise ; locuinte individuale cu restrictit in zone de protectie, institutii publie aferente
zonelor rezidentiale, servicii profesionale, sociale, comert, activitati nepoluante, anexe gospodaresti cu regim de

. inaltime P;
O} - utilizari interzise : orice unitati economice poluante si care genereaza trafic intens, constructii pe
parcele care nu indeplinesc conditiile de suprafata minima si front la strada si asigurarea tuturor functiunilor
aferente functiunii dominante, conf. art. 30 din Regulamentul General de Urbanism ;
- POT =50%
-CUT=1.50

B-DUL PETROLULUI

- terenul este situat in UTR-S-12 ( dupa care va inaintam o copie Xerox)
- terenul se incadreaza in zona de impozitare B conf. HCL nr. 202/27.04.2012 prin care se propune
modificarea HCL nr. 553/21.12.2011 :
- destinatia stabilita prin planurile urbanistice actuale ;
» IS —zona pentru institutii publice, servicii si funcfiuni de interes general
-1Scx- subzona constructii complexe
- functiunea dominanta - institutii publice de interes general cu functiuni complexe compusa din ;
institutii publice de interes general, cu regim mixt de inaltime, institutii publice aferente zonelor de locuit
- functiuni complementare; activitati productive nepoluante, cai de circulatie pietonala, spatii verzi,
scuaruri ;
- utilizari permise ; locuinte in bloc cu regim mixt de inaltime, servicii profesionale, sociale, comert,
turism, parcari publice si aferente functiunilor admise :

1 | Jarnea Vasilica ;
18.07.2012/ 2 exemplare V/‘
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{
- utilizari interzise ; orice unitati economice poluante si care genereaza tka
parcele care nu indeplinesc conditiile de suprafata minima si front la strada si asigurare b
aferente functiunii dominante, amenajari provizorii sau instalari de chioscuri pe domeniul pay
- regim de aliniere - 10.50ml din ax str. Tintea;
- POT = 50%
-CUT=1.50

STR. GH.GR.CANTACUZINO

- terenul este situat in UTR-V-1 ( dupa care va inaintam o copie xerox)
- terenul se incadreaza in zona de impozitare B conf. HCL nr. 202/27.04.2012 prin care se propune
modificarea HCL nr. 553/21.12.2011
- destinatia stabilita prin planurile urbanistice actuale ;
I - zona unitati industriale
In — subzona unitati industriale nepoluante
- functiunea dominanta ;zona pentru unitati industriale
- functiuni complementare: zone verzi de protectie, servicii complexe, cai de comunicatie, parcari publice
- utilizari permise ; activitati industrialenepoluante, depozite si anexe industriale, servicii pentru activitati
industriale, spatii verzi, plantatii de protectie, circulatii, parcari
- utilizari interzise ; locuinte si institutii publie,constructii pe parcele care nu indeplinesc conditiile de
suprafata minima si front la strada.
- POT =60%
-CUT =1.50
Punctul de vedere al SERVICIULUI DE DEZVOLTARE URBANA S| METROPOLITANA este general si
orientativ bazat pe documentatiile de urbanism, cu respectarea reglementarilor urbanistice enumerate mai sus.

ARHITECTSEE - o3\ DIRECTOR ADJUNCT

SERVICIUL DE DEZVOLTARE URBANA S| METROPOLITANA
Intocmit, Vasilica Jarnea

1 | Jarnea Vasilica W .
18.07.2012/ 2 exemplare/?é/’i_,;i:/ LR



MUNICIPIUL PLOIESTI I T
PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI =
B-dul Republicii nr. 2

100008 — Ploiesti

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

307073
SAC92/01.

- DIRECTIA DE GESTIUNE PATRIMONIU
SERVICIUL VALORIFICARE PATRIMONIU, CONTRACTE

REGIONALA CENTRU DE DISTRIBUTIE
ROTECTIE CATODICA

Spre stiinta:

PUNCT DE LUCRU PLOIE
COM BLEJOI, SAT BLEJOI, NR. 956

Urmare a adresei dumneavoastra nr. 58/25.10.2012, inregistrata la Directia Generala de
Dezvoltare Urbana cu nr. 307703/25.10.2012, prin care ne solicitati punctul de vedere privind
amplasarea instalatilor de protectie catodica in trei locatii din Ploiesti, va comunicam
urmatoarele:

- pentru amplasamentele situate in Ploiesti str. Gheorghe Grigore Cantacuzino, zena
Coca Cola, str. Petrolului ( in curtea Grupului Scolar Industrial ,1Mai") si str. Gandului ( la limita
proprietatilor nr. 6 si nr. 8), au fost emise Certificatele de Urbanism nr. 987/27.07.2012,
990/24.07.2012, respectiv 989/27.07.2012, in care sunt mentionate informatiile privind regimul
iuridic, economic si tehnic privind amplasarea acestor instalatii;

- pentru amplasamentul situat in str. Gheorghe Grigore Cantacuzino, facem precizarea
ca Regulamentul local de Urbanism, mentioneaza la cap. 14.2- Utilizare functionala, art. 5
Utilizari permise cu conditii: ,pentru protectie retele, conform norme specifice detinator, dar nu
mai mici de 50 m de-a lungul cailor de circulatie magistrale”.

- Avand in vedere cele de mai sus precum si avizele si acordurile favorabile obtinute de la
Agentia pentru Protectia Mediului, Serviciul de Gospodarire Urbana, Grupul Scolar Industrial ,1
Mai", anexate la adresa dumneavoastra, va comunicam ca suntem de acord cu amplasarea
Instalatilor de protectie catodica cu injectie de curent si bransament electric pentru cele trei
Incatii solicitate, cu respectarea conditiilor din avizele mentionate.

Cu stima,

p. ARHITECT SEF, p. DIRECTGR ADJUNCT,

DANIELEUMITRU

SEF SERVICIU AUTORIZATI] CONSTRUCTI,

DANIELA%HIROIU

1 § Ing. Daniela Croitoru ! [SZ g
1 01.10.2012, 3 exemplare
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PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIE

DIRECTIA GENERALA DE DEZVOLTARE URBA
Str. St. Greceanu nr. 11 bloc K& { »

100166 }3.°

24 MG 100 telifax: 0244 596128

www.ploiesti.ro

v Catre 23 &5 21
,/,)f V ; PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI
e Uz[ DIRECTIA DE GESTIUNE PATRIMONIU
%- v D SERVICIUL VALORIFICARE PATRIMONIU, CONTRACTE

Referitor la adresele dumneavoastra nr. 500/2012 ; 506/2012 si cu nr. 304952/24.07.2012 ;
305029/26.07.2012, inregistrate la DGDU, prin care solicitatisava comunicam punctul de vedere pentru
amplasarea unor statii de protectie catolica in scopul stoparii efectului coroziv al solului asupra conductelor
metalice de gaze naturale ingropate in Ploiesti, str. Gh. Gr. Cantacuzino in spatiul verde din fata sediului SC Coca
. Cola ( cap traseu 202), str. Gandului pe spatiul verde de pe partea dreapta a str. Gandului la limita proprietatilor cu
nr. 6 si 8 si B-dul Petrolului nr. 16 ( amplasamentul conf. schitei anexa este pe str. Tintea ), va comunicam
urmatoarele :

Conform Planului Urbanistic General al municipiului Ploiesti aprobat prin Hotararea nr. 209/1999 a
Consiliului Local al municipiului Ploiesti, amplasamentele enumerate mai sus sunt pe terenuri aflate in intravilan
municipiului Ploiesti.

Prin adresa nr. 420/16.07.2012, Seviciul Inventariere si Evidenta Bunuri din Domeniul Public si Privat,a
stabilit regimul juridic al acestor terenuri ( adresa inaintata de dumneavoastra).

Reglementarile urbanistice au fost transmise prin adresa nr. 304256/2012.

Punctul de vedere al SERVICIULUI DE DEZVOLTARE URBANA S| METROPOLITANA ;

- pentru str. GANDULUI — se poate amplasa statia de protectie catolica in scopul stoparii
efectului coroziv al solului asupra conductelor metalice de gaze naturale ingropate ;

- pentru str. Gh. Gr. Cantacuzino in spatiul verde din fata sediului SC Coca Cola ( cap traseu
202) - nu se poate amplasa statia de protectie catolica in scopul stoparii efectului coroziv al solului asupra
conductelor metalice de gaze naturale ingropate, deoarece este pe spatiul verde ( conf. adresei nr.
420/16.07.2012 a Seviciuliui Inventariere si Evidenta Bunuri din Domeniul Public si Privat).
Conform Ordonantei de urgent& nr.114/2007 pentru modificarea si completarea Ordonantei de urgenta
~a Guvernului nr.195/2005 privind protectia mediului :

‘ "Art. 71 - (1) Schimbarea destinatiei terenurilor amenajate ca spatii verzi si/sau prevazute ca atare in
documentatiile de urbanism, reducerea suprafetelor acestora ori strdmutarea lor este interzisa, indiferent de
regimul juridic al acestora.

(2) Actele administrative sau juridice emise ori incheiate cu nerespectarea prevederilor alin. (1) sunt lovite
de nulitate absoluta."

- pentru B-dul Petrolului nr. 16 — nu se poate amplasa statia de protectie catolica in scopul
stoparii efectului coroziv al solului asupra conductelor metalice de gaze naturale ingropate, deoarece aplasamentul
solicitat se afla situat ( co nului anexat ) in incinta Liceului Tehnologic 1 Mai, iar in baza Hotararii nr. 94/2009
Consiliului Local Ploiesfl aé¥étithabil a fost transmis in administrarea Liceului Tehnologic 1 Mai, incheindu-se in
acest sens contractyl de adminis?ra}.g& nr. 10101/2009.

; L j DIRECTOR ADJUNCT
p. ING. / .“ LA NEAGU p. ING. DAI:}'PgL DUMITRU

L e

SERVICIUL DE DEZVOLTARE URBANA SI METROPOLITANA
Intocmit, Vasilica Jarnea

A

1 { Jarnea Vasilica
18.08.2012/ 2 exemplare



DiREC‘I]fiE HEZI)
E— $1 AFACERI GENERALE
}i‘ M UNICIPIUL FiOTEg T 1Y ki fﬂ;}\'
i iNREGISTRARE ;f il % ¥
| nN14can" |- L, 2
t g ......... J1468 | /5?:4
w{; Al G sesseus S LTTEITT) Teszicessane { !« A\ i 4 f;,ﬁ'
| _ 73 AR 0T oy
) Directia Achizitii si Afaceri Generale Primaria mun.Ploiesti- Directia Gestiung "
Serviciul Gestionare Cladiri si Servicii Clienti interni Patrimoniu — Serv.Valorificare Patrimoniu,
Numér Inregistrare ...covcovveeeverevrrennnnnn Contracte
Tel : 021/301.21.20 ; 0749/692.107 Bd. Republicii nr.2 , Ploiesti
Fax : 021/301.21.53 Tel. 0244/595.063
Interlocutor: Anca Sadoveanu Fax 0244/513.829
| PC@/ Bucuresti, data 13/08/2012
-\ o L
= 'L@" timate Partener,
ot
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Ref. : Revenire la adresele nr.1011/06.06.2012 inregistrate la dvs. sub. Nr.10767, 10768, 10769

ﬂ/ 14.06.2012 si raspunsul dvs.din 20.06.2012. Urgentare acordare teren in folosinta 1 mp/1 SPCin

/

7/ str. Gandului nr.6 , incinta Grup scolar 1 Mai str. Petrolului si in fata COCA-COLA str.Gh.Gr.

Cantacuzino - Ploiesti.

In scopul stoparii efectului coroziv al solului asupra conductelor metalice G.N. ingropate ( evitandu-se astfel
scurgerile accidentale de gaze si urmarile nefaste ale acestora) , subscrisa SC GDF SUEZ Energy Romania SA cu
sediul in Bucuresti B-dul Marasesti nr.4-6 , va rugam sa urgentati acordarea in folosinta gratuita a
terenurilor necesare amplasarii a 3 Statii de protectie catodica (SPC) pe domeniul public in mun.
Ploiesti astfel :

1 mp in str.Gandului nr.6 — in spatiul verde la limita de proprietate cu imobilele cu nr. 6sinr8g,

1 mp in incinta Grup scolar 1 Mai str. Petrolului

1 mp in fata COCA COLA, la capatul liniei troleu 202, str. Gh.Gr. Cantacuzino,

conform Memoriilor tehnice si Planurilor de situatie depuse.

Mentionam ca potrivit Legii Energiei electrice si gazelor naturale Nr.123/10.07.2012, art. 138, lit.
d) “operatorul de distributie are dreptul sa foloseasca cu titlu gratuit terenurile proprietate publica
locala ocupate de obiectivele sistemului de distributie, precum si pentru realizarea lucrarilor de
executie, operare, intretinere, si reparatii, in conditiile legii”

Instalarea sistemelor de protectie catodica este necesara si obligatorie pentru asigurarea furnizarii G.N.in conditii
de siguranta , SPC fiind obiective de utilitate publica.

Toate costurile ocazionate de prezenta investitie pentru amplasarea SPC, racordarea la reteaua de alimentare cu
energie electrica si consumul de energie electrica necesar functionarii SPC vor fi suportate de SC GDF SUEZ
Energy Romania SA.,

Mentionam ca la finalul lucrarilor terenul afectat va fi readus la starea initiala.

Va multumim pentru intelegere si colaborare.

Director Directia Achizitii si Afaseri-Gene
LRUEANL
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%, WRECTA AOHIEIT &
Frederic Bellon L/

i, {AFACERIQENERALE D2

S &
oL :
§.C. GDF SUEZ Energy Rominia S.A. e

Sediu social: Bd, Méardsesti nr. 4-6, Sector 4, Bucuresti, 040254
4076544772000, CUE RC 13093222, Capital sociak 177.323.240 lel, Operator de date CP 5167

Telefon: 021.301.20.00

www.gdfsuez.ro
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Directia Achizitii si Afaceri Generale Primaria mun.Ploiesti
Serviciul Gestionare Cladiri si Servicii Clienti interni - Bd. Republicii nr.2 , Ploiesti
NUMAEr TNregiStrare .u...vviviiiiveenvernienns Tel. 0244/595.063

Tel ;: 021/301.21.20 ; 0749/692.107 ) Fax 0244/513.829

Fax : 021/301.21.53 J ),/

Interlocutor: Anca Sadoveanu

Bucuresti, data ............. /05/2012

Stimate Partener,

Ref. : Solicitare acordare 1 mp teren in folosinta pt.amplasare instalatie de protectie catodica a
conductelor G.N. in Ploiesti cartier Vest , str. Gh.Gr. Cantacuzino ( capat traseu troleu 202)

In scopul stoparii efectului coroziv al solului asupra conductelor metalice G.N. ingropate ( evitandu-se astfel
scurgerile accidentale de gaze si urmarile nefaste ale acestora) , subscrisa SC GDF SUEZ Energy Romania SA cu
sediul in Bucuresti B-dul Marasesti nr.4-6 , va rugam sa ne acordati in folosinta 1 mp teren necesar
pentru a amplasa o Statie de protectie catodica (SPC) in mun. Ploiesti, str. Gh.Gr. Cantacuzino — in
spatiul verde din fata sediului SC COCA COLA Ploiesti ( capat traseu troleu 202) , conform
Memoriului tehnic si Planului de situatie anexate.

Instalarea sistemelor de protectie catodica este necesara si obligatorie pentru asigurarea furnizarii G.N.in conditii
de siguranta , SPC fiind obiective de utilitate publica.

Toate costurile ocazionate de prezenta investitie pentru amplasarea SPC, racordarea la reteaua de alimentare cu
energie electrica si consumul de energie electrica necesar functionarii SPC vor fi suportate de SC GDF SUEZ
Energy Romania SA.

Mentionam ca la finalul lucrarilor terenul afectat va fi readus la starea initiala.
Va multumim pentru intelegere si colaborare.
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Frederic Bellon

8.C. GDF SUEZ Energy Romaénia S.A,

Sediu social: Bd, Mardsesti or, 4-8, Sector 4, Bucuresti, 040254

JA0/5447/2000, CUI: RO 13083222, Capital social: 177.323.240 lei, Operator de date CP 5167
Tefefon: 021.301.20.00

www.gilfsuez.ro
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CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI z RO 41X
COMISIA DE SPECIALITATE NR. 1 £ &F s,

COMISIA DE BUGET FINAN T E, CONTROL, ADMINISTRAREA DOMENI UL UI
PUBLIC SI PRIVAT, STUDII, STRATEGII $1 PROGNOZE ™, .

RAPORT

Comisia a luat in discutii proiectul de hotdrdre privind concesionarea
directd a unui teren in suprafati de 1 mp citre SC GDF SUEZ Energy Roménia
SA in vederea executirii lucrarilor de ,,Amplasare statie de protectie catodica pe
locatia,, str. Gheorghe Grigore Cantacuzino, din Municipiul Ploiesti, judetul
Prahova

si a emis: .

/ ; PR
Hv's ) Jq r“g?ragﬂf/
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Data:

PRESEDINTE,
Paul Alexandru Palas

SECRETAR,
Sanda Dragulea

J3 Lo dol?




CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI
COMISIA DE SPECIALITATE NR. 2

COMISIA PENTRU VALORIFICAREA PATRIMONIULUI, SERVI CII CA T RE
POPULATIE, COMERT, TURISM, AGRICULT URA SI PROMOVARE OPERATI UNI
COMERCIALE Lei

RAPORT

Comisia a luat in discutii proiectul de hotérdre privind concesionarea
directd a unui teren in suprafata de 1 mp cétre SC GDF SUEZ Energy
Romania SA 1n vederea executirii lucrdrilor de ,,Amplasare statie de
protectie catodicid pe locatia,, str. Gheorghe Grigore Cantacuzino, din
Municipiul Ploiesti, judetul Prahova

si a emis: %ﬂ@’/%?fdp%{é )

P
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PRESEDINTE, SECRETAR,
Cristian Dumitru Cristian Mihai Ganea

Data: 22.,’/0,’ 267/3 :




