CONSILIUL LOCAL
AL MUNICIPIULUI CAMPINA
JUDETUL PRAHOVA

HOTARARE

privind constituirea dreptulut de superficie cu titlu oneros asupra tere
suprafata de 185,00 m.p., situat in Municipiul Cimpina,|

Avand in vedere expunerea de motive nr.68.972/18 mai 2018 a membrilor
Comisiei buget, finante, programe finantare europeand, administrarea domeniului
public si privat gi agrigultur, prin care propun constituirea dreptului de superficie cu
titlu oneros asupra terenului in suprafaii de 185,00 m.p., situat in Municipiul
Cémpina, | | in
favoarea | | domiciliat in Municipiul Campina, | |

Tinand seama de:

- raportul de specialitate nr. 68.973/18 mai 2018, promovat de Directia juridica
din cadrul Primériei Municipiului Cdmpina;

- raportul de specialitate nr. 68.974/18 mai 2018, promovat de Serviciul
administrarea domeniului public si privat din cadrul Primériei Municipiului Campina;

- raportul comisiei de specialitate din cadrul Consiliului local al Municipiului
Campina, respectiv | Comisia buget, finanfe, programe finantare europeana,
administrarea domeniului public si privat i agricultur;

- raportul comisiei de specialitate din cadrul Consiliului local al Municipiului
Campina, respectiv Comisia amenajarea teritoriului, urbanism, ecologie i protectia
mediului;

- avizul secretarului Municipiului Campina, inregistrat sub nr. 68.975/18 mai
2018;

in conformitatejcu prevederile:

- art.693 - 702 din Codul civil;

- art.36, alin.(2), lit.”’c” din Legea nr.215/2001 privind administratia publicid
locald, republicati, medificatad si completati;

in temeiul art.115, alin.(1), lit.”b”, coroborat cu art.45, alin(3) din Legea
nr.215/2001 privind| administraia publicA [ocald, republicatd, modificatd si
completati,

Consiliul local al Municipiului CAmpina adopti prezenta hotarére.

Art.1. — Aprob3 constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros asupra
terenului in suprafatd de 185,00 m.p., situat in Municipiul Campina, str.

| in favoarea d-lui

identificat conform ANEXEI nr.1, care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.2, — Se aproba Contractul privind constituirea dreptului de superficie cu
tithu oneros in favoarea | conform ANEXEI nr.2, care face parte
integranta din prezenta hotarare.
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Art.3.(1) — Valparea prestatiei este de 11 euro/m.p., platibila in lei la cursul
vaiutar BNR, leu-euro, din ziua efectuarii platii, la semnarea contractului privind
constituirea dreptului de superficie.

(2) — Raportul de evaluare prin care este stabilitd valoarea prestatiei
constituie ANEXA nrj3, care face face parte integranta din prezenta hotérare.

Art.4. — Primarul Municipiului Campina, in calitate de reprezentant legal al
unitdtii administrativ  teritoriale, poate imputernici, in conditiile legii, persoane cu
studii juridice din aparatul de specialitate sau consilierul juridic din aparatul
permanent al Consiliuv]ui local, s3 semneze pentru si in numele Municipiului Campina
conventia in forma aufentica a proprietarilor si actul autentic de alipire, incheiat intre
acestia, conform legii.

Art.5, - Prezenta hotarare se comunica:

- Institutiei Prefectului Judegului Prahova;

- |Primarului Municipiuiui CAmpina;

- |Directiei economice;

- |Directiei juridice;

- |Serviciului administrarea domeniului public si privat;
- |Serviciului urbanism gi amenajarea teritoriului;

- |Oficiului agricol;

- [D-lui Marcoviciu Ion.

Presedinte de gedint3, Contrasemneaza,
Consilier,! =) 2, Secretar,

dl.Cercel jr.Moﬁcfanu Elena
Ly

Campina, 30 mai 2018
Nr. 85

Cod FP-06-01, ver.1




Anexanr. 1.351a rcgulamein

PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI
Scara 1 : 200

Nr. cadastral | Suprafata masurata a imoHilului (mp) Adresa imobilului
24924 185.00 mp
Carte Funciara nr, _ ‘ Unitatea Administrativ Teritoriala (U.A.T.)
Cémpina - Intravilan
AneXA R 4

fa . Clunm

85
: din b% u%l 2048
i Prasdd ndele

558780

404560

Mun. Campina
atge Dumitrache Elena

404540 44540

. pad. 24523
Locuinta (Beci+P+E)

556820

A. Date referitoare la teren

Nr. Categoria Suprafata iy
parcela de folosinta (mp) Mentiuni
1 Ce 185.00
Imprejmuit partial cu gard din metal si partial fara gard.
Total 185.00

B. Date referitoare la constructii
Suprafata construita la '

Cod Destinatia sol (mp) Mentiuni
Total fOu,
Suprafata totala masurata a imobilului = 185.00mp., ’4'.‘"*’:3““’22;?‘2\‘
- . . . = ar AN
Suprafata totala din act a imobilului = 185.00mp. EE ,ﬁ_%;é‘gfl
ST . i e
. /'{‘\;-_::\ g \\:5 e e 8
Executant; §FArhicatGeotop SHL Inspector Rl ;E'gr;‘;@/
. ;(ﬁur@,émeﬁume};}\_ Confirm introducerea imobilului in baza de date T
Confirm & ;‘(:ecu . s a?u = oﬁlofﬂ‘a teren integrata si atribuirea numarulvi cadasir

tSiaN amg

corectituding intocihing doduriieniatief cadastfale si oo
E : ﬁa isteia du réalitatez din lerdn. Se“’"at.“[."‘;s\' pamta R
I e ..S'_"ﬂ!milrla_s‘r'sehmé'gyré e T Co s .

Diie 617518 Stampila BCPI

* In situatia in care exista numere cadastrale pentny imobilele vecine, in locul numelul vecinuhui se va trece numarul cadastral,
iar in lipsa numarutui cadastral numarul topogtatic sau humarul adeinistrativ. Suprafetele se rotunjesc 1a metru pairat.
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ANEXA NR.2
la H.C.L. nr.85/30 mai 2018
Presedinte de sedinta,
Consilie

CONTRACT %
privind constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros =7,
Nr. data T
I. PARTILE
Art.1.

1. PROPRIETAR: Municipiul Campina, cu sediul in Municipiul Campina,
B-dul Cuiturii, nr.18,j judetul Prahova, Telefon: 0244/336.134, Fax: 0244/371.458,
reprezentat prin dl.ifg.Tiseanu Horia Laurentiu, avand functia de Primar si

jr.Moldoveanu Elena, secretarul Municipiului Campina, pe de o parte,
2. SUPERFICIAR: | |domiciliat in Municipiul Campina,

II. OBIECTUL CONTRACTULUI
Art.2.
Constituirea drgptului de superficie cu titlu oneros asupra terenului in suprafata

de 185,00 m.p., situaj in Municipiul Campina, |

| | |, se realizeaza in vederea intrarii in legalitate.

III. DURATA CONTRACTULUI

Art3.

Dreptul de superficie cu titlu oneros se constituie pe o duratd de 99 de ani de la
data semnarii prezentylui contract, cu posibilitate de prelungire cu acordul partilor.

IV. PRETUL CONTRACTULUI

Art.4,
Constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros se va realiza cu plata unei

vvvvv

din ziua efectudrii pla}ii, la semnarea contractului.

V. DREPTURILE SI OBLIGATIILE PARTILOR

Art.S.

5.1.Proprietarul are urmatoarele drepturi si obligatii:

a) s verifice modul de respectare a obligatiilor asumate de superficiar;

b) si predea bunul pentru care a fost constituit dreptul de superficie la termenul
convenit si la locul unde se gasea in momentul contractérii;

¢) sé se abtina de la orice fapt personal, care ar avea drept consecinti tulburarea
superficiarului in fologinta bunului;

d) sé raspundi pentru evictiune i viciile ascunse ale bunului care le impiedica
intrebuintarea;

e) si ofere superficiarului dreptul de a inscrie in cartea funciard dreptul de uz,
servitute si constituirea dreptului de superficie.
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5.2. Superficiarul are urmatoarele drepturi si obligatii: ..
a) predarea rekpectiv primirea terenului se va face odata?
prezentului contract, {pe baza unui proces-verbal semnat de cafre,\)
superficiar; iy T
b) respectarea d

notarea in Cartea funciara cad in sarcina superﬁmarulw _

d) sd foloseascd in perioada contractului bunul care constituie obiectul
prezentului contract, ca un posesor de buna credintd, purtind raspunderea pentru toate
pagubele produse din ¢ulpa sa;

e) dreptul de a exploata in mod direct pe riscul si rdspunderera sa terenul,
conform legislatiei in vigoare din domeniu;

f) sd nu produca pagube proprietarilor din vecinatate si sa evite impiedicarea
sau tulburarea folosintei terenurilor invecinate de céitre proprietarii sau detindtorii
acestora.

o

VI. FORTA MAJORA

Art.6.

6.1. Forta majord exonereazi partile de raspundere in cazul executarii
necorespunzitoare sau cu intarziere a obligatiilor asumate prin prezentul contract .

6.2. Prin fortd majora se intelege un eveniment independent de vointa partilor,
imprevizibil gi insurnjontabil, aparut dupd incheierea contractului si care impiedica
partile sa-gi execute obligatiile asumate.

6.3. Partea care|invoca forta majora are obligatia de a informa in scris cealalta
parte in legaturd cu noile imprejurédri, in cel mult 10 zile de la aparifia acestora si
trebuie s prezinte dogumente oficiale care sa confirme situatia respectiva.

6.4. Daca situgtia de fortd majord se prelungeste mai mult de 30 de zile
contractul se va considera reziliat de drept in urma unei notificiri adresate celeilalte
pérti, de cétre partea ipteresata.

VII. MODIFICAREA, REZILIEREA SI INCETAREA
CONTRACTULUI

Art.7.

7.1. Prezentul ¢ontract poate fi modificat numai cu acordul scris al pértilor,
prin act aditional.

7.2. Prezentul contract poate inceta prin acordul partilor.

7.3. Prezentul contract poate fi denuntat unilateral de cétre superficiar printr-o
scrisoare recomandatd, cu confirmare de primire in cazul in care se descoperd vicii
ale terenului, care determind imposibilitatea utilizarii acestuia. Notificarea va fi
transmisi cu cel putin|30 de zile inainte de a opera denuntarea unilaterala.

7.4. In caz de denuntare unilaterald, incetarea contractului va avea loc la data
mentionatd in scrisodrea recomandatd cu confirmare de primire, fiard indeplinirea
vreunei formalitati, precum si fara interventia instantei de judecata.

7.5. Contractul se reziliazd de drept, fard punere in intdrziere si fara interventia
instantei, precum si fird indeplinirea vreunei formalitati dacd pdartile nu-si respecta
oricare din obligatiile prezentului contract i nu remediaza aceastd situatie intr-un
termen de 30 de zile de la data la care a fost notificat in acest sens, mentionand
caracteristicile acestei| incalcari.




acordarea unu1 termel
rezilierea prezentului ¢

VIIL. NOTIFICARILE INTRE PARTI

Art.8.
8.1. In acceptiu
acestea celeilalte este
in partea introductiva
8.2. In cazul in

pontract.

hea partilor contractante, orice notificare adresatid de una dintre
valabil indeplinitd daca va fi transmisa la adresa/sediul prevazut
A prezentului contract.

care notificarea se face pe cale postala, ea va fi transmisa, prin

scrisoare recomanda, cu confirmare de primire si se considerd primitd de destinatar la

data mentionata pe co
8.3. Daci confi
lucratoare dupé cea in

8.4. Notificarile

nu sunt confirmate, p
precedente.

IX. SOLUTI

Art9.
9.1.0rice litigil

referitor la validitated,

se va solutiona pe ¢
competente.
9.2. Orice modi
ambele parti.
Art.10

Prezentul contr

privind cadastrul si pu
Prezentul cont
exemplare.

PROPRIETA]

MUNICIPIUL CAMPINA

PRIMAR,
ing.Tiseanu Horia L{

SECRETAR,
jr-Moldoveanu E

AVIZAT,
DIRECTIA JURII

nfirmare de oficiul postal primitor.

rmarea se trimite prin fax, ea se considerd primitd in prima zi
care a fost expediata.

verbale nu se iau in considerare de nici una dintre parti, daca
rin intermediul uneia dintre modalitatile prevazute la alineatele

DNAREA LITIGIILOR, CLAUZE GENERALE

b decurgnd din sau in legiturd cu acest contract, inclusiv
interpretarea, executarea ori desfiintarea prezentului contract
ale amiabild, in caz contrar de céitre instantele judecatoresti

ficare a prezentului contract se face prin act aditional insusit de

act se va nota in cartea funciard, conform Legii nr.7/1996
blicitatea imobiliard, republicati.
ract s-a incheiat la data de

ooooooooooooooooooooooooo

, in 2 (doud)

R, SUPERFICIAR,

aurentiu

lena

DICA,
jr.Anton Iulian
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RAPORT DE EVAL)

Raport evaluare

Nr.171/12.04.2018

proprietate imobiliara

Teren intravilan

localitatea Camj
Judet Prahova
Client: PRIMARIA CAMPINA
Proprietar: PRIMARIA CAMPINA
Destinatar. PRIMARIA CAMPINA
Data evaluarii: 12.04.2018

fi transmise unor ferti fird acordul scris si prealabil al evaluatoruiul si al clientulul / utilizatorului raportuiui - U.A.T. CAMPINA

Datele, informatiile si confinutul vazentu!ui raport filnd confidentiale, nu vor putea fi copiate In parte sau in totalitate $i nu vor

aprilie 2018

SC MARCOS EVAL 2005 SRL -

L!embru Corporativ ANEVAR, autorizatie nr.0453

COSTACHE MARCELA - Evaluz:'or autorizat EPI, EBM

Memb

titular ANEVAR, legitimatie nr. 11737



MarinRoxana
Text Box


1 SINTEZA EVALUARII

Prezentul raport de evaluarg se refera la proprietatea imobiliara, situata in localitatea/

judet Prahova.

Proprietatea evaluata constd in feren intravitan, in cota exclusiva, in suprafata totaia de 185 mp, proprietar Domeniu
Privat Municipiul Campina, categoria de folosinta curti constructii — conform planuri de amplasament si delimitare a
imobilului intocmite de inginer cadastrist, vizate OCP! si extras de carte funciara pentru informare - nr.cad. 27921,

Praprietatea evaluata este ingcrisa in CF| |Campina
- Domeniu Privat, conform Extraside Carte Funciara pentru Informare nrl |

Scoput evaluarii Il reprezinta |estimarea valorii de piata a proprietatii imobifiare, asa cum este definita in standardul de
evaluare “SEV 100 - Cadrul general”, in vederea unei eventuale tranzactii {vanzare}.

Data evaluani este 12.04.2018, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de cétre
evaluator.

Abordarea evaluarii propirietatii este conforma cu prevederile standardefor de evaluare ANEVAR. Raportul a fost
pregatit i conformitate cu Stanflardele de Evaluare a bunurilor, editia 2018, recomandarile si metodologia de lucru
recomandate de cétre ANEVAR {Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia).

In urma aplicani metodglogiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piata a proprietati
imobiliate evaluate, tinand seama pxclusiv de prevederile prezentului raport, la data evaluarii, 12.04.2018, este:

2.035 EUR
echivalent a 9.487 RON

Cursuf BNR este: 1 EURO ~4, 6617 LEI, din data de 12.04.2018.

Valoarea de piata unitara estimata|a proprietatli, la data evaluarii, 12.04,2018, este:
Teren —11 euro / mp
Valoarea de piata nu include TVA.
SC MARCOS EVAL 2005 SRL ~ Membru Corporativ ANEVAR, autorizatie nr.0453

COSTACHE MARCELA - Evaluatqgr autorizat EPI, EBM
Membru fitular ANEVAR, legitimatie nr. 11737

P-?”u{ _C.m
‘.‘ﬂ“’" [-hah T TR ';5,‘_.
K3

ﬁosncusmém P

\ i P
Marcela COSTACHE - Fvaluator Autorizat, membru titular A.N.E.V.A.R.; Tel: 0733.93,43.73
judet Arges
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CUPRINS

1.

2.

Coperta

Scrisoare de transmitefe

SINTEZA EVALUARII

TERMENII BE REFERINT

A Al EVALUARII

\dentificarea i competenta evaluﬂtorului

Declaratie de conformitate a eval
Certificare

Clientul si instructiunite evaluarii
Scopul evaluarii

atorului

Obigctul evaluarii. Drepturi de proprietate evaluate

Data evaluarii
Data inspectiei
Baza de evaluare. Tipul valorii est
Moneda raportului

Ipoteze si ipoteze speciale
Valabilitatea raportului
Responsabilitatea fata de terti
Clauza de nepublicare
Sursele de informatii

mate

PREZENTAREA DATELOR

Descrierea zonei
Descrierea amplasamentulu

Descrierea coenstructiilor si amenalarilor-

Situatia juridica
Analiza pietei imobiliare

ANALIZA DATELOR

Cea mai buna utilizare
Abordari in evaluare
Abordarea prin piata
Abordarea prin venit
Abordarea prin cost
Analiza rezultatelor si concluzia aj

5. ANEXE

Anexa 1 Estimarea valorii prin abordarea prin piata
Anexa 2 Estimarea valorii prin abordarea prin venit
Anexa 3 Estimarea valorii prin abordarea prin cost

Anexa 4 Comparabile

Anexa § Localizare in cadrul zonei
Anexa 6 Fotografii ale proprietatii
Anexa 7 Documente proprietate

O E EVALUARE EXC|
Marcela COSTACHE -

upra valorii

LUSIV T A M MPINA [
Evaluator Autorizat, membru titular A.N.E.V.A.R.; Tel: 0733.93.43.73
judet Arges
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I. TERMENH DE REFERINTA

Al EVALUARII

Identificarea si competenta eva

Evaluatorul: SC MARCOS EVAL 2005 SRL — Membru Corporativ ANEVAR, aulorizatie nr.0453, cu seﬁiul in comuna

uatorului et X

Mosoaia, sat Ciocanai, str. Principala, nr.110, iudetul Arges, inregistrata fa Oficiul Registrului Comerfului sub nr.
JO3/11185/2005, cod fiscal nr. RQ 17691300.Telefon: 0733.93.43.73E-mail: marcoseval2005@gmail.com

Evaluarea se realizeaza prin intgrmediul evaluatorului autorizat ANEVAR - COSTACHE MARCELA - Evaluator autorizat
EP!, EBM - Membru titular ANEVIAR, legitimatie nr. 11737

Declaratia de conformitate

Evaluatorul respecta cerintele etice si profesionale confinute in Codul de Etica al profesiei de evaluator autorizat, aferent

indeplinirii misiunii,
Raportul de evaluare este intocmi

Certificare

Subsemnatul certific in cunogtinta

1. Afirmatile declarate de catre
bazeaza pe informalii si date
inspectiei asupra proprietaji,

profesionale personale, impa
Nu am interese in privinta pro|

Analizele, opiniile si oonciuzili_’e

in conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor, editia 2018.

de cauza si cu buna credinta ca:

mine si cuprinse n prezentul raport sunt adevarate si corecte. Estimérile si concluziile se

considerate de catre evaluator ca fiind adevérate si corecte, precum §i pe concluziiie

sunt limitate doar de ipotezele mentionate i sunt analizele, opiniile si concluzille mele
iale gi nepartinitoare.

brietafii imobiliare care face obiectui prezentului raport de evaluare gi nu am nici un interes

personal privind partile implicate in prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.

Implicarea noastrs in aceastd

misiune nu este conditionata de formularea sau prezentarea unui rezultat prestabilit iegat

de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaludrii si legat de producerea unui eveniment care favorizeaza

cauza clientului in functie de o
Analizele, opiniile si concluziil
Evaluare relevante.

&

pinia mea.

au fost formulate, la fel ca $i intocmirea acestui raport, in concordants cu Standardele de

Posed cunogtintele $i experienfa necesara indeplinirii misiunii Tn mod competent:

Costache Marcela, economigt, evaluator autorizat, membru titular al ANEVAR, evaluator din anul 2010, specializarea:
evaluarea proprietatilor imobifiare si evaluarea bunurilor mobile.

EXPERT EVALUATOR ,
Costache Marcela

=

ML&T‘D‘;-

3] e
Ppgahiace” e, X

e _:k
COSLACHE MuRCEA

i N

G, o 2014
.

®
x

"

Marcela COSTACHE

AL P
Evsluator Autorizat, membru titular A.N.E.V.A.R,; Tel: 0733.93.43.73
judet Arges
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Clientut si instructiunile

Prezentul raport de evaluare

aluarii

Avand in vedere Statutul ANEMAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-si asuma raspunderea

decat fata de client/proprietar s

Scopul evaluarii

destinatar.

Scopul evaluarii if reprezinta estimarea valorii de piata a proprietafii imobiliare, asa cum este definita in Standardele de

Evalutare a bunurilor, editia 2018,

Obiectul evaluarii. Drepturi

in vederea unei eventuale tranzactii (vanzare).

de proprietate evaluate

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara situata in Jocalitatea Campina, Strada Rezervoarelor, judet Prahova.

Proprietatea evaluata este insc
Domeniu Privat, conform Extras|

S-a evaluat drepiul integral de p

Data evaluarii

Data evaluarii este 12.04.2018,
evaluator. La baza efectuarii ev

!

Data inspectiei
Inspectia si identificarea proprie
cu acordul d-vi Teo lorga, in ¢
fumizat informatii referitoare I{
vecinatatile proprietati evalua
amplasamentelor invecinate,

Baza de evaluare. Tipul val

Evaluarea este realizata confor
aceasta facand obiectul standar
Standardut este aplicabil valorii
Conform standardului definitia va
2 Valoarea de piata este sum
un cumparator hotarat si u
pariile au actionat fiecare in

Natura si sursele informatiilor utli
La baza evaluarii au stat in princi
Materiale metodologice ale Asoci
Standarde de evaluare a bunurilo
Definiti SEV;

Standarde generale: SEV 100 -
SEV 103 ~ Raportare

Standarde pentru active :  SEV

eficienta energetica; GEV 630 -1

Marcela COSTACHE

risa in Cf
de Carte Funciara pentru Informare nr.cerere |

roprietate considerat liber, valabil si marketabil.

2 numele Municipiului Campina -

data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare i valorile estimate de cétre
fuarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii aprilie 2018,

tatii s-a realizat de cafre evaluator Costache Marcela in data de 04.04.2018, in prezenta si

litate de reprezentant al Primariei Campina, care a asigurat accesul pe proprietate si a
proprietate. In cadrul inspectiei s-au facut fofografii, s-a analizat amplasamentu! si

e, Nu s-au realizat investigati privind eventualele contaminari ale ferenului sau

ii estimate

prezentului raport reprezinta o estimare a valorii de piata a proprietatitor imobiliare,
fui international de evaluare SEV 100 - Cadru General,

piata a unei proprietati, de chicei imobiliare si elementele conexe,

oril de piata este urmatoarea:

estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre
vanzator hotdrat, intr-o {ranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care
unostinta de cauza, prudent si fara constrangere

ate pe care s-a bazat evaiuarea,
al urmatoarele documente si elements informative
tiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR)

I - Editia 2018

Cadru General, SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii; SEV 102 - Implementare; O
230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare; SEV 340¢ ~ Evaluarea bunurilor imobile si  &n
Evaluarea bunurilor imobile; £
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Standarde pentru utilizari speci
Legislatia in domeniu:

- Ordonanta Guvernului nr, 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluari bunurilor y
- Legea 99 /14.04.2013 pentru pprobarea QUG 24/ 30.08.2011 - pnvmd unete masuri in evaiuaraa bunurilOr:

ce: SEV 400 - Verificarea evaluarii;

promulgata prin Decretul Presedintelui Romaniei nr. 373/11.04.2013 si publicata in Monitorul Oficial nr 213!1504 2013,
partea | cu intrare in vigoare in 19.04.2013.
d) Documentele de proprietate prezentate fa pet I1.1

Alte infarmatil consultate:

Metodologia de evaluare a bunyrilor - ANEVAR;
Date piivind piata imobiliara lgcala, incluzand elemente deja existente in baza de date a evaluatorului, actualizate cu

informatii de la participanti de piata specifica si din mass-media de specialitate;
Cursul de referinta al monedei nationale.

Evaluatorii nu isi asuma niciun
rezultatele obfinute in cazul in ¢

Moneda raportului

el de rdspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si proprietar si nici pentru
are acestea sunt viciate de date incomplete sau gregite.

Valoarea este exprimata in RON si EUR. Cursul valutar utilizat 1a conversia cifrelor ale caror exprimare era “in valuta” este

de 4, 6617 RONAEUR, cursul
opiniei finale ¢ consideram ads
modificari semnificative {niveiul
de schimb si evolutia acestuia
etc.).

Ipoteze

Principalele ipoteze si ipoteze
urmatoarele:

Ipoteze:

Aspectele juridice se
prezentate fara a se int

informatia furnizata de

BNR valabil la data evaluani, Se mentioneaza, insé, ¢ o eventuald conversie in valuta a
cvata doar atata vreme cat principalele premize care au stat [a baza evaluarii nu sufera
wveniturilor previzionate, rentabilitatii, nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, cursul

comparativ cu puterea de cumparare $i cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifica

speciale de care s-a finut seama in elaborarea prezentultti raport de evaluare sunt

pazeaza exclusiv pe informatiile si documentele fumizate de catre proprietar si au fost
reprinde verificari sau investigatii suplimentare ;

Catre terti este considerata de incredere dar nu i se acorda garantii pentru acuratete;

Dreptul de proprietate
ipoteci, altele decat cel

ste considerat valabil si marketabil; proprietatea esle considerata libera de orice sarcini sau
mentionate in raport;

Se presupune ca proptjetatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si utilizare, in afara
cazului in care a fost idgntificata o non-conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentu raport;

Nu a fost realizata niciyn fet de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune ca nu exista
conditii ascunse sau ndaparente ale propriefatii, solului, sau structurii care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-
si asuma nicio respongabilitate penfru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le

descopen;
Situatia actuala a proprietatii imobifiare si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii metodelor de evaluare

utilizate si a modalitatijor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai
probabila a valorii propietatii in conditiile tipului valorii selectate;

Suprafetele mentionate au fost preluate din documentatia cadastrala (plan de amplasament si delimitare a
imobilului, Extras CF) pusa la dispozitie evaluatorului, asa cum sunt acestea anexate in copie fa prezentul raport,
fara a se efectua mastratori suplimentare;

Evaluatorut considera ¢a presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina

arcela OSCHE

- Evaluator Autonzat membru tltular A.N.E.V.A.R. Te! 0733 93.43.73
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faptelor ce sunt dispongbile la data evaluarii;

Evaluatorul, prin natur;
instanta relativ la prop

h muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depm in
etatea in chestiune;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale {in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatoruiui) nu trebuie

publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului; intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu
implica dreptul de publ|care a acestuia;

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe inferese

fractionate va invalida yaloarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

Ipoteze si conditii speciale :

Prezentul raport de evluare se bazeaza pe documentele primite de catre evaluator ia data emiterii raportului. In

cazul aparitiei altor dogumente legale care sa aleste alte informatii decat cele utilizate de catre evaluator, acesta isi
rezerva dreptul de a modifica prezentul raport de evaluare in concordanta cu noile informatii. Evaluatorul nu isi

asuma nici o responsal

Valabilitatea raportului

In conformitate cu uzantele din §
un interval de timp fimitat dupa
afecteaza opiniile estimate.

Valorile prezentate in raport ca

ilitate in cazul mentionat anterior,

Romania valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si inca
aceasta data, in care conditiile specifice ale pietei nu sufera modificari semnificative care

valori de piata reprezinta opinia evaluatorului formata la data evaluarii cu referire la definitia

valorii de piata. Avand in vedefe conditiile actuale ale pietei imobiliare si ale sistemului global financiar caracterizate de o

lipsa de lichiditati precum si de
previzionat intr-o piata turbulen
revazute periodic.

Responsabilitatea fata de tarti

Acest raport de evaluare este
confidential, strict pentru desti
circumstanta.

Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricar

p volatilitate crescuta, evaluatorul atrage atentia ca valorile de piata estimate sunt dificil de
fa, chiar si pe termen scurt. Recomandarea evaluatorului este ca valorile estimate sa fie

destinat scopului precizat si numai pentru uzul destinatarului mentionat. Raportul este
hatar si evaluatorul nu accepta nicio responsabilitate fata de alta perseana, in nicio

e alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii

Publicarea, partiala sau integral

, precum si utilizarea Iui de catre alfe persoane decat cele mentionate atrage dupa sine

fara acordul scris si prealabil al Faluatorului si al clientului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara.

incetarea obligatiilor contractuale.

Sursele de informatii

Sursele de informatii care au sta

informatii privind situati
Informatii privind istoric

informatii preluate din

imobiliara specifica, infg
Informatii publice prelug

Dimensiuni si suprafete)
acestea fiind puse la dispozitie d

 la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

& juridica a proprietatii imobiliare,

il proprietatii efc., furnizate de catre client si preluate din documentele proprietatii,

care au condus la identificarea conform documentatiilor cadastrale,

e catre client direct evaluatorului sau prin intermediul destinatarului raportului, respectiv
baza de date a evaluatorului, de la vanzatori, cumparatori si alti paricipanti pe piata
rmatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare;

te de pe site-uri de internet, agentii imobiliare si publicatii periodice de specialitate s.a.

Marcela COSTACHE

- Evaluator Autorlzat membru tltular A.N.E.V.A.R. Tel 0733 93 43 73
judet Arges
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2 PREZENTAREAL

Descrierea zonei

ATELOR

Proprietatea imobiliara este situata in localitated |

Zona de analiza se identifica
constructiilor fiind realizate ina
ARTA LEMNULU] 8.A.- Produ

Ca 0 zona periferica a localitatii, zona preponderent rezidentiala de casefvile, majoritatea

nte de 1990, dar si constructii recente; proprietate situata la o distanta de cca.400 mi de
Ator de mobilier.

Traficul in zona este mediu. Trapsportul este reprezentat de mijloace de transport in comun suprateran.

Proprietatea se gaseste in plangl 1, 1a Strada Rezervoarelor.

Accesul in zona se face auto si

Descrierea amplasamentulqi

Proprietatea evaluata consta in
Municipiul Campina, categoria d
de inginer cadastrist, vizat OCP

pietonal din strada Rezervoarelor, asfaltata, mediu circulata.

teren intravilan, in cota exclusiva, in suprafata totala de 185 mp, proprietar Domeniu Privat
e folosinta curti constructii — conform plan de amplasament si delimitare a imobilului intocmit
si extras de carte funciara pentru informare.

partial neimprejmuit si porti me

lice pe latura de la strada.

Circulatia pe strada se face pi‘letonal sau rutier, cu trafic mediu. Curtea este imprejmuita partial cu gard din plasa sarma,

Amplasamentul beneficiaza de
Situatia juridica

Adresa imobilului este: localitate

Proprictatea evaluata este insclisa|

DBomeniu Privat, conform Extras
S-a evaluat dreptul integral de p

Documentele puse la dispozitie

tilitatile zonei: energie electrica, apa, canalizare proprie, gaze, telefonie.

Gl

| pe numele Municipiului Campina -

de Carte Funciara pentru Informare nr)

roprietate considerat liber, valabil si marketabil,

si anexate in copie raportului sunt;

Plan de amplasament

Analiza pietei imobiliare

Extrase de Carte Funci

Inscrieri privitoare la sarcini —

ra pentru Informare si Incheiere intabulare, eliberate submr[ |
i delimitare a imobilului, vizat OCPI

Liber de sarcini, conform Exiras CF eliberat sub nr.

In analiza acestei piete am investigat aspecte si trenduri inregistrate in 2018, cererea specifica si oferta competitiva pentru

tipul de proprietate delimitat.

Previziunile participantilor la eveniment reflectd un an 2018 aflat n general sub semnul stabilitatii economice i care ar putea

fi caracterizat, in linii mari, de me
Plata lm0b||lal’8 se defi ne$te ca

Marcela COSTACHE

ntinerea conditiilor actuale de piaé.
un grup de persoane satt ﬁrme care intra in contact in scopul de a efectua tranzactu

- BEvaluator Autonzat, membru tltular A N E.v. A R Tel 0733.93.43.73 '
judet Arges
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imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de propnietate contra unor bunuri, cum sunt ba '}
O serie de caracteristici specialg deosebesc piefele imobiliare de pietele bunurifor sau serviciilor:

Fiecare proprietate imobiliara egte unica, iar amplasamentul sau este fix.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de véanzatori si comparatori care aclioneaza este relativ mic; proprietafile
imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumpdarare, ceea ce face ca aceste piele sa fie sensibile la
stabilitatea veniturilor, schimbafea nivelului salariilor, numarul de locuni de munca precum si sa fie influentate de tipul de
finantare oferit, volumul credijului care poate fi dobAndit, marimea avansului de plata, dobanzile, efc.; in general,
proprietdtile imobiliare nu se qumpara cu banit jos, iar daca nu exista conditii favorabile de finan{are tranzactia este
periclitata; spre deosebire de| pielele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd ¢i este deseori influenfata de
reglementérile guvernamentale [si locale; cererea si oferta de proprietatea imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru,
dar acest punct este teorefic si fareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta;

Oferta pentru un anumit tip de|cerere se dezvofla greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil asifel ca de
multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru; comparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine
informatj iar actele de vAnzare-qumparare nu au loc in mod frecvent.

Datorita tuturor acestor facteri,|comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat, Sunt importante motivatiile,
interactiunea participanfilor pe pfata si masura in care acestia sunt afectai de facton endogeni si exogeni ai proprietatii.

In funcfie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor fa piata pe de o parte si tipul, amplasarea
si restrictile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale,
industriale, agricole, speciale).

Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare
a piete! si dezagregare a proprigtatii.

Zona analizata este rezidentiala|de caselvile, constructii noi si vechi.

Campina este un municipiu in judetul Prahova, Muntenia, Romania. In 2002 avea o populatie de 38.789 locuitori. In 2011
populatia a scazut la 32.935 locyitor.

Amplasat Intr-un adevarat amfifeatru natural, municipiul Campina este situat pe Valea Prahovei §i este inconjurat de frei
rauri (Campinita, Doftana, Prahqva), care au modelat terasa Campina.

Campina este atestatd documeptar in anut 1503 figurdnd Tn registrele vigesmale ale negustorilor brasoveni care tranzitau
Valea Prahovei, o zona folositad drept drum comercial, fiind inca din secolul al XIV-ea o cale de comunicatie intre
Transilvania §i Muntenia. Desi ir) actele emise de cancelarile domnesti este mentionata ,vama Prahovei”, existd certitudinea
ca satul Campina, gratie pozifiel|sale geografice la intrarea in muntii Carpafi s amplasarii la aceeasi distanta de Bucuresti si
Brasov era vama, punctul strafiegic pentru controlul marfurilor.fnecesitd citare] Acest lucru a ficut posibild o dezvoltare
rapida a agezdri, localitatea aviind parte de nenumarate avantaje in urma comertului care avea loc aici. A funcfionat ca
vama din 1422 pand in 1840, caind, pentru un scurt imp vama s-a mutat fa Breaza, iar dupa aceea la Predeal, punctul de

frontiera cu Ardealul.

Conform recensamantului efectyat in 2011, populatia municipiului Campina se ridicd la 32.935 de locuitori, in scadere fata
de recensamantul anterior din 2Q02, cand se inregistraserd 38.789 de locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt roméani (93,31%),
cu o minoritate de romi {1,94%}, Pentru 4,46% din populafie, apartenenta efnicd nu este cunoscutd. Din punct de veders
confesional, majoritatea locuitoror sunt ortedocsi (91,42%), dar exista gi minoritati de adventisti de ziua a saptea (1,26%) si
romano-catolici (1,03%). Pentru 4,53% din populafie, nu este cunoscuta apartenenta confesionala.

Analiza ofertei - Mai mare — in ¢gomparaiie cu dimensiunile cererii. Datoritd dezechilibrului dintre cererea solvabila si oferta
efectivd, numéarul imobilelor corpparabile ofertate pe piata este in cregtere, aspect favorizat de confracfia piefei imobiliare
datorata recesiunii economice.

Imobilul evaluat este un teren dg tip rezidential.
Aria plelel este una urbani §| apartine unei zone penfence de llp rezidential.

- Marcela COSTACHE - Eva!uator Autorlzat rnernbru tltuiar A.N.E.V.A.R. Tei 0733 93 43 73
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Valorile de piata a imobilelor sitpitare sunt in stagnare (datoritd conditiil-or actuale ale pietet imobiliare) : \: N *5 v
Sty S

Analiza cererii - Redusa, din|cauza lipsei de lichiditati a potentialilor cumpatatori, motivata de poiitic.':r--r ' §i
administrativd a bancii centraje, politica de risc a bancilor gi atingerea unei convergente a preturilor practicate de

dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumparare.

Echilibrul piefei. Tendinte - Pe piata proprietafiior similare celei evaluate fiind influentatd de capacitatea actuala dar si
viitoare de absorblie a pietei de bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci functie de evolutia vanzarilor, la
momentul actual consider starga piefei imobiliare, pe acest segment, in stagnare.

Tendinte: o situafie volatild ce jpoate fi depdgita prin factorii care ar putea influenta in mod direct stimularea creditdrii ce
constau intr-un plan coerent anticriza realizat de Guvern, politica monetara gi administrativa a bancii centrale, polifica de risc
a bancilor gi atingerea unei conyergente a preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumparare.

Concluzii - Activitatea curenta s| tendintele pietei relevante: Piala cumparatorilor; mediu activa, Dezechilibru ugor in favoarea
OFERTEI: REZULTA: posibilitatea stagnarii preturilor si chiriei. Vandabilitatea curenta a proprietéfii se situeaza, in opinia
noastrd, usor la nivelul pietei, faré

ra o diferenfiere pozitiva sau negativa.

Concluzii: activitatea curenta si ftendintele pietei relevante - piata cumparatorilor; mediu activa; dezechilibru ugor in favoarea
ofertei; rezultand posibilitatea stagndrii preturilor si chiriei. Vandabilitatea curenta a proprietatii se situeaza, in opinia noastra,
usor la nivelul pietei, fara o diferentiere pozitivd sau negativa. Probabilitatea mentinerii acesteia in viitor este medie.

3 ANALIZA DATELOR

Cea mai buna utilizare

Concepiul de cea mai buna utfizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietitii selectata din diferite variante posibile
care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele
urmatoare ale lucrarii.
Cea mai buna utilizare - este dpfinitd ca utilizarea rezonabila, probabila si legald a unui teren liber sau construit care este
fizic posibila, fundamentata adepvat, fezabila financiar i are ca rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urmatoarele situatji: cea mai buna utilizare a terenului liber /

cea mai buna utilizare a terenulii construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie s indeplineasca patru criterii. Ea trebuie sa fie:

permisibild legal / posibila fizic /|fezabila financiar / maxim productiva.

Practic, tindnd cont de tipul cladrii si de amplasarea acesteia, cea mai buné alternativé posibila pentru proprietatea evaluata
este cea de proprietate imobiliara rezidentiala. Prin prisma criteriilor care definesc nofiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:
este permisibila legal; indeplingste condifia de fizic posibild; este fezabild financiar; este maxim productiva se refera la
valoarea proprietatii imobitiare in conditiile celei mai bune utilizéri {destinatii).

Cea mai buna utilizare a proprpetatii imobiliare ca fiind construita, poate fi continuarea utilizarii existente, renovarea sau
reabilitarea, extinderea, adaptarea sau conversia la o alté utilizare, demolarea partiald sau totald, ori o combinatie a acestor
altemnative,

Cea mai buna utilizare impli
productivitatii maxime.
Proprietatea evaluata este un teren de tip rezidential situat in zona periferica a municipiului Campina, judetul Prahova.
Evaluatorul considerd c& cea mai bund utilizare a imobilului este cea rezidentiala; aceastd ufilizare intruneste cele patru
condifiifteste prevazute Tn definitia celei mai bune utilizarii.

testul permisibilitatii legale, testul posibifitatii fizice, testul fezabilitatii financiare si testul

RAPORT DE EVALUARE EX
Marcela COSTACHE - Evaluator Autorizat, membru titular A,N.E.V.A.R,; Tel: 0733.93.43.73

judet Arges
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Abordari in evaluare

Abordarea prin piata

Lo .

Analiza comparativa este termgnul generic folosit pentru indicarea procesului care utilizeaza, fie analiza pe perechi dé date

fie analiza comparatiilor relativg
Acestea sunt tehnicile cele ma
practica evaluari. In analiza co
Corectile obtinute prin anali
exprimate in suma fie absoluta
superior”) sau in alfi termeni d
de comparatie - subiect si prop
In cazul de fata s-au utilizat teh
Sursele de informatii pentru im

Tn ANEXA este prezentatd det
pentru teren.

(din cadrul abordarii prin piata) pentru a obtine o indicatie asupra valorii proprietatii subiect.
des folosite in practica evaluarii. In analiza comparativa, cele doua tebnici pot fi folosite in
parativa, cele doua tehnici pot fi folosite separat sau in combinatie,

comparativa sunt aplicate preturilor de vanzare ale proprietatilor comparahile; ele pot fi
ifsau procente, fie in termeni calitativi {de exemplu inferior”, ,superior”, ,muit inferior”, ,mult
scriplivi, care definesc, care definesc clar marimea si calitatea diferentelor infre elementele
ietatile comparabile.

ici de analiza a datelor.

bilele de comparatie au fost agentiile imobiliare.

rminarea valorii de piata prin abordarea prin piata, pentru imobif si prin comparatia directa

2,035 EUR
echivalent a 9.487 RON

Cursul BNR este: 1 EURO -4, 66117 LEI, din data do 12.04.2018.

Valoarea de piata unitara estimata a proprietatii, la data evaluarii, 12.04.2018, este;

Abordarea prin venit - nu a fo

Teren—11euro/mp

st aplicata

Valoarea de rentabilitate a propriptatii imobiliare a fost determinata prin metoda capitalizani directe. Esenfa acestei metode deriva

din teotia utilitatii, care confera o
(investitorul) realizeaza o satisfa
viitoare realizabile din exploata
practice;

anumita valoare unui bun {sau proprietat]) cumpdrat(e} numai in masura in care cumpératorul
clie din achizifia respectiva. In cazul proprietéfii, aceasta satisfactie se reflecta prin castigurile
obiectuiui proprietdtiiin cadrul evaludrii trebuie rezolvate doua probleme metodologice si

o deferminarea marintii fluxului lunar reproductibil {castigul disponibil prin Inchiriere}

» sfabilirea muitiplicat
Capitalizarea directa este o me

rului chiniei brute (MCB).
oda utilizata in abordarea pe baza de venit pentru a converii venitul obfinut din exploatarea

unei proprietati imobiliare intr-un indicator de valoare de piata a acestei proprietati.La aplicarea acestei metode se presupune

ca un investitor mediv isi propu
create,

Nu au fost ideniificate oferte de
piata prin abordarea prin venit nu

ne obtinerea de venituri numai din exploatarea proprietatii dezvoltate prin inchirierea spatiilor

piata privind inchirierea de proprietati similare in zona analizata, astiel determinarea valorii de
a fost utilizata.

Abordarea prin cost — nu a fost aplicata

Estimarea valorii proprietatii prin

aceasta se bazeaza pe comparatia dintre costul de construire a unei claditi similare cu cea

de evaluat tinand cont de toate

Marcela COSTACHE

a relatiei dintre valoare si cost.

— Evaluator Autorizat, rnembru tltular A.N.E.V.A.R. Tel 0733 93, 43 73
judet Arges

deprecierile ce influenteaza valoarea. Metoda pleaca de la recunoasterea cumparatorilor si €N
vanzatorilor de pe piata imobiliara
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Principiul fundamental al acesteia este cel al substitutiei conform caruia nici un cumparator prude
pentru o proprietate imobiliarg decat costul achizitionarii imediate a unui teren cu cladin si constMagil &
atractivitate similare.

ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII
stimata in urma evaludrii prin abordarea prin piata = 2.035 EURO

Valoarea

Criteriite de analiza a rezultatelor; adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate in evaluare sunt criteriilr pe baza
carora evaluatorul a formutat cancluzia finala, clara si bine fundamentata asupra valorii proprietatii subiect.

Adecvarea:
Prin acest criteriu, evaluatorul g judecat cat de pertinenta este fiecare metoda, scopul si utilizarea evaluarii. Adecvarea unei

mefode, de regula, se refera direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei.
Precizia:
Precizia unei valori este masurata de increderea svaluatorului in corectitudinea datelor de calculele efectuate si de corectiile
aduse preturitor de vanzare a proprietailor comparabile.

Cantitatea informatiilor:
Adecvarea si precizia influentedza cafifatea si refevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu
cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita franzactie comparabila sau de o anumita metoda. Chiar si datele care
indeplinesc criteriile de adecvar si precizie pot fi contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente informatii.

2.035 EUR
echivalent a 9.487 RON

Cursuf BNR este: 1 EURC -4, 661F LE!, din data de 12.04.2(18.

Valoarea de piata unifara estimata a proprietafii, la data evaluarii, 12.04.2018, este:
Teren-11 euro /mp

Vailoarea de piata nu include TyA.
SC MARCOS EVAL 2005 SRL + Membru Corporativ ANEVAR, autorizatie nr.0453

COSTACHE MARCELA - Evalyator autorizat EPI, EBM
Membru titular ANEVAR, legitimatie nr. 11737,

RAPORT DE EVALUARE E) L PRIM
Marcela COSTACHE - Evaluator Autorizat, membru titular A.N.E.V.A.R,; Tel: 0733.93.43.73

judet Arges
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Anexa 1 Estimarea valprii prin abordarea pein piata
ABORDAREA PRIN COMPARATIE - TEREN
Subinct Comp.1 Comp. 2
Valoare oferta- € 2000 15.000 33.000
|Suprafats - mp 185,00 1.025 2.473,00
Valoare oferta- €/mp 1" 14,63 f 13,34
Discount negociere -10% -10%
Valoare oferta/tranzactie- € corectolq 13 12
Element de comparatie
{Drept de proprietate integral inegral niegral
tjustare (%) 0% 0%
Ajustare L] 13 0
Eret ajustat 13 12 18
Conditii de fi iare cash cash cash cash
Afustare (%) (3] % 0%
lAjustare 0 9 L]
13 12 18
Conditii de vanzare notrmal normad normal normal
Afustare (%) 0% 0% 0%
[4justare ] [} 0
ret ajustat 13 12 18
Conditil de plata apr. 18 apr.18 apr.18 apr.18
| Afustare (%} 0% % %
Aj e 0 0 ]
Pret afustat 13 12 18
|Locatizare Campina, Strada Rezervoarelor mai Byorabil mal favorabi mexk fvorabll
[4justare (%) 0% W% -10%
A fustare -1 -1 -2
{Bret giystat 12 11 16
[Acces din Strada Rezervoarelar, la strada asfaltata la strada asfaitata la strada asfaltata
asfaltata
[justare (%) 0% % 0%
L 4justare ¢ ] [}
Lref aiuscal 12 11 16
ISuprafata 185 1.025 2473 1,225
[ Ajustare (96} 20% 30% 20%
[ 4fustare 2 3 3
i 14 14 13
|Deschl‘dere 0 0 dubla deschidere
Deschidere N . n =
Afustare (%) 0% 1% -20%
lAfustare ] ] 4
justat 14 14 16
reftitart utilitatile zonei: en.el, apa, gaze similar siilar sinliar
[Afustare (%) 0% % 0%
lAjustare 4 0 )
|pret ginstat 14 14 1§
Cea muot butna utilizare rezidential simiara siilara simiara
[Afustare (%) D% 074 V%
[Afustare ] 1] a
|Pret ajescat 14 14 16
. Teren inkavilan niravilan nravilan inravilan
LAfustare (96} 0% 0% 0%
[Ajustare 0 0 0
Prot ajustat 14,2 141 15,6
Alte ajustari feron sisatin pank plan plan plan
=20% 0% -20%
-3 -3 -3
b3l 1 12
«2 -1 -6
~14% 5% 3%
7 7 12
Afustare totale brata (%) 0% 60% 67%
Wumar gjustari negative 2 2 3
uor afustart pozitive 1 1 1 ﬁ"
wmar el te simitare g 9 i
Valoare de piata unitara estimata a proprictotli 11 Euro \—|
Valoare de piota estimata a proprietatif 2.035 Eury| g-’n
Valoare de piata estimata o etatil d 2487 RON c“E
RAPORT DE EVALUARE EXCLUSTIV PENTR N RN AL PRIMAR AMPINA . DE
Marcela COSTACHE| - Evaluator Autorizat, membru titular A.N.EV.AR,; Tel: 0733.93.43.73
judet Arges




Au fost aplicate urmatoarele ajus{ari pentru teren
Negociere NI
Comparabilele utilizate sunt proptietati oferite spre vanzare si din acest motiv a fost estimat un procent de negoc\lb@‘dg__-
verificarilor telefenice efectuate.
tocalizare

Comp.1 are o localizare mai favolabil prin urmare a fost apiicata o ajustare de -10%
Comp, 2 are o localizare mai favarabil prin urmare a fost aplicata o ajustare de -10%
Comp. 3 are o localizare mai favarabil prin urmare a fost aplicata o ajustare de -10%
Suprafata - Ajustare ce are in vedere suprafata proprietatiler analizate:

Comp.1 are suprafata de 1025mp prin urmare a fost aplicata o ajustare de 20%
Comp. 2 are suprafata de 2473mp prin urmare a fost aplicata o ajustare de 30%
Comp. 3 are suprafata de 1225mp prin urmare a fost apiicala ¢ ajustare de 20%

Alte ajustari

Comp.1 este plan prin urmare s-4 aplicat o ajustare de -20%

Comp. 2 este plan prin umare s-a aplicat o ajustare de -20%

Comp. 3 este plan prin urmare s-a aplicat o ajustare de -20%

. Anexa 2 Estimarea valorii prin gbordarea prin venit - nu a fost aplicata

Anexa 3 Estimarea valorii prin abordarea prin cost — nu a fost aplicata

BAPORY DE EVALUARE EX TERN IC
Marceta COSTACHE - Evaluator Autgrizat, membru titular A.N.E.V.A.R.; Tel: 0733.93.43,73
judet Arges
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