
privind constituire
suprafa$a de 185,00

Avand in vede
Comisiei buget, fma
public si privat si agr
titlu oneros asupra
Campina, str. Rezen
favoarea d-lui Marco
nr.30;

Tinand seama c
- raportul de sp

din cadrul Primariei
- raportul de

administrarea domeni
- raportul comi

Campina, respectiv
administrarea domeni

- raportul comi
Campina, respectiv C
mediului;

- avizul secreta
2018;^

In conformitate
- art.693 - 702 <
- art.36, alin.(^

locala, republicata, m
In temeiul art.

nr.215/2001 privind
completata,

Consiliul loc*

Art.l. - Apro
terenului in suprafi
Rezervoarelor, f.nr.
Marcoviciu Ion, do
identificat conform A

Art.2. - Se ap
titlu oneros m favoar<
integranta din prezen1

CONSILIUL LOCAL
AL MUNICIPIULUI CAMPINA

JUDETUL PRAHOVA

HOTARARE
dreptului de superficie cu titIu oneros asupra t e r e n m n
n.p., situatin Municipiul Campina, str.RezervoareIor, f.nr.
r.cadastral 27921, T 52, Parcela Cc2611,

m favoarea d-Iui Marcoviciu Ion

e expunerea de motive nr.68.972/18 mai 2018 a membrilor
te, programe fmantare europeana, administrarea domeniului
:ultura, prin care propun constituirea dreptului de superficie cu
renului in suprafa{a de 185,00 m.p., situat in Municipiul

oarelor, f.nr. Nr.cadastral 27921, T 52, Parcela Cc2611, in
ciu Ion, domiciliat in Municipiul Campina, str. Rezervoarelor,

cialitate nr. 68.973/18 mai 2018, promovat de Directiajuridica
unicipiului Campina;
pecialitate nr. 68.974/18 mai 2018, promovat de Serviciul
lui public si privat din cadrul Primariei Municipiului Campina;
iei de specialitate din cadrul Consiliului local al Municipiului
Comisia buget, fman{e, programe fmantare europeana,
lui public si privat $i agricultura;
iei de specialitate din cadrul Consiliului local al Municipiului
omisia amenajarea teritoriului, urbanism, ecologie $i protec{ia

oilui Municipiului Campina, inregistrat sub nr. 68.975/18 mai

;u prevederile:
m Codul civil;

lit."c" din Legea nr.215/2001 privind administratia publica
dificata si completata;
15, alin.(l), lit."b", coroborat cu art.45, alin.(3) din Legea
administra{ia publica locala, republicata, modificata si

al Municipiului Campina adopta prezenta hotarare.

a constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros asupra
:a de 185,00 m.p., situat in Municipiul Campina, str.
r.cadastral 27921, T 52, Parcela Cc2611, in favoarea d-lui

aiciliat in Municipiul Campina, str. Rezervoarelor, nr.30,
4EXEI nr. 1, care face parte integranta din prezenta hotarare.
oba Contractul privind constituirea dreptului de superficie cu

ta d-lui Marcoviciu Ion, conform ANEXEI nr.2, care face parte
hotarare.
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Art.3.(l) -
valutar BNR, leu-eur^>
constituirea dreptului

(2) -
constituie ANEXA

Art.4. -
unitatii administrativ
studii juridice din
permanent al Consiliu
conventia in forma au
acestia, conform legii.

Art.5. -

Valbarea prestatiei este de 11 euro/m.p., platibila in lei la cursul
din ziua efectuaiii platii, la semnarea contractului privind

le superficie.
Raportul de evaluare prin care este stabilita valoarea prestatiei

, care face face parte integranta din prezenta hotarare.
Primaful Municipiului Campina, in calitate de reprezentant legal al

teritoriale, poate imputernici, m conditiile legii, persoane cu
paratul de specialitate sau consilierul juridic din aparatul
ui local, sa semneze pentru si in numele Municipiului Campina
;entica a proprietarilor si actul autentic de alipire, incheiat mtre

Prezent^ hotarare se comunica:
Institu^iei Prefectului Jude^ului Prahova;
Primarului Municipiului Campina;
Direc{iei economice;
Directieijuridice;
Serviciului administrarea domeniului public si privat;
Serviciului urbanism si amenajarea teritoriului;
Oficiului agricol;

-lui Marcoviciu Ion.

Presedinte de
Consilier,

dl.Cercel ian

Campina, 30 mai 2018

Nr.85

edin{a, Contrasemneaza,
Secretar,

jr.MoWp^eanu Elena

Cod FP-06-01, ver.l



PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI
Scara 1 : 200

Anexanr. 1.351aregulamept
a

Nr. cadastral Suprafata masurata a imobilului (mp) Adresa imobilului

185.00mp Mun. Campina, Str. Rezervoarelor, f,nr.,
Tarla 52, Parcela Cc2611, Jud. Prahova.

Carte Funciara nr. Unitatea Administrativ Teritoriala OU.A.T.)

Campina - mtravilan

Mun. Campina
Dumitrache Elena

A. Date referitoare la teren
Nr.

parcela
Categoria

de foIosinta
Suprafata

(mp) Mentiuni

1 Cc 185.00

Total 185.00
Imprejmuit partial cu gard din metal si partial fara gard.

B. Date referitoare la constructii
Cod Destinatia

Suprafata construita la
sol (mp) Mentiuni

Total
l

rafata totala masurata a imobilului = 185.00mp.
Suprafata totala din act a imobilului = 185.00mp.

Sup

>SFL

Confirm sXecutareifmasuratoaloMa teren
corectitudine^mto<^ffiri| doSumentatief cadastr

"" "" "/dqnla a6e'steia cii tealitatea din terc

S>tampila S semnatiira

alesi

Inspector
Confmn introducerea imobilului in baza de date

integrata si atribuirea numarului cadastra^

Semnatura si parafa

Data ^.!^i.

Stampila BCPI

* In situatia in care exista numere cadastrale pentni
iar in lipsa numarului cadastral numarul topog'at'

imobilele vecine, in locul numelui vecinului se va trece numarul cadastral,
ic sau numarul administrativ. Suprafetele se rotunjesc la metru patrat.
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privind c

I. PARJILE
Art.l.
1. PROPRIETAR

B-dul Culturii, nr.l8,
reprezentat prin dl.i
jr.Moldoveanu Elena,

2. SUPERFIC
str. Rezervoarelor, nr.

Municipiul Campina, cu sediul in Municipiul Campina,
judetul Prahova, Telefon: 0244/336.134, Fax: 0244/371.458,
ng.Tiseanu Horia Lauren{iu, avand func{ia de Primar $i
secretarul Municipiului Campina, pe de o parte,
AR: D1. Marcoviciu Ion, domiciliat m Municipiul Campina,

IV. PREJUI
Art.4.
Constituirea dn

prestatii in valoare de
din ziua efectuarii pla

unde

Art.5.
5.1.Proprietar
a) sa verifice modul
b) sa predea bunul

convenit si la locul
c) sa se abtina c

superficiarului m folo
d) sa raspunda

intrebuintarea;
e) sa ofere su

servitute si constituire|a

ANEXA NR.2
la H.C.L. nr.85/30 mai 2018

Presedinte de $edin{a,
Consilier

dl.Cercel Lucis

CONTRACT l$ ,<,
nstituirea dreptuIui de superficie cu titlu oneros -'' ^
Nr. data

O.

II. OBIECTUL CONTRACTULUI
Art.2.
Constituirea dr^ptului

de 185,00 m.p., situa
27921,T52,Parcela

i de superficie cu titlu oneros asupra terenului in suprafa{a
in Municipiul Campina, str. Rezervoarelor, f.nr. Nr.cadastral

1, se realizeaza in vederea intrarii in legalitate.

III. DURATA CONTRACTULUI
Art.3.
Dreptul de supe rfic

data semnarii prezentului
icie cu titlu oneros se constituie pe o durata de 99 de ani de la
i contract, cu posibilitate de prelungire cu acordul partilor.

CONTRACTULUI

ptului de superficie cu titlu oneros se va realiza cu plata unei
11 euro/m.p., platibila in lei la cursul valutar BNR, leu-euro,

ii, la semnarea contractului.

V. DREPTURILE $I OBLIGATIILE PARJILOR

1 are urmatoarele drepturi si obligatii:
de respectare a obligatiilor asumate de superficiar;

pentru care a fost constituit dreptul de superficie la termenul
se gasea in momentul contractarii;

3 la orice fapt personal, care ar avea drept consecinta tulburarea
inta bunului;

pentru evictiune si viciile ascunse ale bunului care le impiedica

ip(;rficiarului dreptul de a inscrie in cartea funciara dreptul de uz,
dreptului de superficie.
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5.2. Superficiarul are urmatoarele drepturi si obligatii:
a) predarea respectiv primirea terenului se va face od&ta9

prezentului contract,
superficiar;

b) respectarea d
c) demersurile s

notarea in Cartea func
d) sa foloseas

pe baza unui proces-verbal semnat de

jstinatiei terenului, respectiv intrarea in lq|
i cheltuielile pentru autentificarea Contra
ara cad in sarcina superficiarului;

prezentului contract, ca un posesor de buna credinta, purtand raspunderea pentru toate
pagubele produse din <

e) dreptul de a
conform legislatiei in '

ie si

in perioada contractului bunul care constItuTe obiectul

;ulpa sa;
exploata in mod direct pe riscul si raspunderera sa terenul,

/igoare din domeniu;
f) sa nu produca pagube proprietarilor din vecinatate si sa evite impiedicarea

sau tulburarea folosintei terenurilor invecinate de catre proprietarii sau detinatorii
acestora.

VI. FORJA MAJORA
Art.6.
6.1. Forta maora exonereaza partile de raspundere in cazul executarii

necorespunzatoare sai cu intarziere a obligatiilor asumate prin prezentul contract .
6.2. Prin forta riajora se intelege un eveniment independent de vointa partilor,

imprevizibil si insurnjontabil, aparut dupa incheierea contractului si care impiedica
partile sa-si execute obligatiile asumate.

6.3. Partea care invoca forta majora are obligatia de a informa in scris cealalta
parte in legatura cu roile imprejurari, in cel mult 10 zile de la aparitia acestora si
trebuie sa prezinte documente oficiale care sa confirme situatia respectiva.

6.4. Daca situztia de forta majora se prelungeste mai mult de 30 de zile
contractul se va considera reziliat de drept in urma unei notificari adresate celeilalte
parti, de catre partea interesata.

VII. MODIFICAREA, REZILIEREA ^I INCETAREA
CONTRACTULUI

Art.7.
7.1. Prezentul contract poate fi modificat numai cu acordul scris al partilor,

prin act aditional.
7.2. Prezentul c 3ntract poate inceta prin acordul partilor.

transmisa cu cel putin
7.4. In caz de c

7.3. Prezentul contract poate fi denuntat unilateral de catre superficiar printr-o
scrisoare recomandati, cu confirmare de primire in cazul in care se descopera vicii
ale terenului, care d^termina imposibilitatea utilizarii acestuia. Notificarea va fi

30 de zile inainte de a opera denuntarea unilaterala.
enuntare unilaterala, incetarea contractului va avea loc la data

mentionata in scrisoarea recomandata cu confirmare de primire, fara indeplinirea
vreunei formalitati, pr

7.5. Contractul
si fara interventia instantei dejudecata.

se reziliaza de drept, fara punere in intarziere si fara interventia
instantei, precum si fara indeplinirea vreunei formalitati daca partile nu-si respecta
oricare din obligatiile
termen de 30 de zile
caracteristicile acestei

prezentului contract si nu remediaza aceasta situatie intr-un
de la data la care a fost notificat in acest sens, mentionand
incalcari.



,̂

7.6. In situatiil
vreuna din parti, cealc
acordarea unui termeii
rezilierea prezentului

VIII.
Art.8.

A

8.1. In acceptiu
acestea celeilalte este
in partea introductiva

8.2. fn cazul m
scrisoare recomanda,
data mentionata pe

8.3. Daca
lucratoare dupa cea in

8.4. Notificaril
nu sunt confirmate, p
precedente.

NOTIFICARILE INTRE PARJI

nea partilor contractante, orice notificare adresata de una dintre
valabil indeplinita daca va fl transmisa la adresa/sediul prevazut
a prezentului contract.
care notificarea se face pe cale postala, ea va fi transmisa, prin
u confirmare de primire si se considera primita de destinatar la

coifirmare de oficiul postal primitor.
confrmarea se trimite prin fax, ea se considera primita in prima zi

care a fost expediata.
verbale nu se iau in considerare de nici una dintre parti, daca

in intermediul uneia dintre modalitatile prevazute la alineatele

PROPRIETAR,
MUNICIPIUL

PRIMAR,
ing.Tiseanu Horia L^urenfiu

SECRETAR,
jr.Moldoveanu E|lena

AVIZAT,
DIRECTIA JURIt)ICA,

jr.Anton Iuliaii

vreunui caz de incalcare a clauzelor prezentului
lta parte are dreptul sa opteze, fie pentru

de gratie pentru respectarea obligatiilor
ontract.

IX. SOLUTI0NAREA LITIGIILOR, CLAUZE GENERALE
Art.9.
9.1.Orice litigi

referitor la validitate;
se va solutiona pe
competente.

9.2. Orice mod
ambele parti.

Art.io
Prezentul cont

privind cadastrul
Prezentul con#act

exemplare.

i decurgand din sau in legatura cu acest contract, inclusiv
, interpretarea, executarea ori desfiintarea prezentului contract

dale amiabila, in caz contrar de catre instantele judecatoresti

ficare a prezentului contract se face prin act aditional insusit de

pibl
act se va nota in cartea funciara, conform Legii nr.7/1996

icitatea imobiliara, republicata.
s-a incheiat la data de , in 2 (doua)

SUPERFICIAR,
Marcoviciu Ion

MarinRoxana
Text Box



Raport evaluare

Nr.171/12.04.2018

RAPORT DE EVAL
proprietate imobiliara

Teren intravilan

localitatea Campina, Strada Rezervoarelor
Judet Prahova

Client:

Proprietar:

Destinatar:

Data evaluarii:

Date/e, /nforma(//7e $/ con|inutul p
fi transmise unor ter|i fara acordul

PRIMARIA CAMPINA

PRIMARIA CAMPINA

PRIMARIA CAMPINA

12.04.2018

zentului raport fiind confiden|iale, nu vorputea fi copiate in parte sau in totalitate $/ nu vor
cris f/ prealabil al evaluatorului si al clientului / utilizatorului raportului - U.A.T. CAMPINA

aprilie 2018

SC MARCOS EVAL 2005 SRL -

COSTACHE MARCELA - Evalui
Memb

Membru Corporativ ANEVAR, autorizatie nr.0453

or autorizat EPI, EBM
u titularANEVAR, legitimatie nr. 11737
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1 SINTEZAEVALUA

Prezentul raport de evaluare
judet Prahova.

Proprietatea evaluata consta
Privat Municipiul Campina, cate
imobilului intocmite de inginer cai

Proprietatea evaluata este in
- Domeniu Privat, conform Extras

Scopul evaluarii il reprezinta
evaluare "SEV 100 - Cadrul gene

Data evaluarii este 12.04.2018, d
evaluator.

Abordarea evaluarii pro
pregatit Tn conformitate cu Stan
recomandate de catre ANEVAR (

ln urma aplicarii metoc
imobiliare evaluate, tinand seama

Cursul BNR este: 1EURO -4, 6617

Valoarea de piata unitara estimata

Valoarea de piata nu include WA

SCMARCOSEVAL2005SRL-

COSTACHE MARCELA - Evalua
Membr

RAPORT DE EVALUARE EXC
Marcela COSTACHE -

ll
e refera la proprietatea imobiliara, situata in localitatea Campina, Strada Rezervoarelor,

n teren intravilan, in cota exclusiva, in suprafata totala de 185 mp, proprietar Domeniu
oria de folosinta curti constructii - conform planuri de amplasament si delimitare a
strist, vizate OCPI si extras de carte funciara pentru informare - nr.cad. 27921.

risa in CF nr. 27921 a localitatii Campina Jud. Prahova, pe numele Municipiului Campina
e Carte Funciara pentru Informare nr.cerere 640/12.01.2018.

stimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare, asa cum este definita in standardul de
al", in vederea unei eventuale tranzactii (vanzare).

a la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre

etatii este conforma cu prevederile standardelor de evaluare ANEVAR. Raportul a fost
ardele de Evaluare a bunurilor, editia 2018, recomandarile si metodologia de lucru
;ociatJa Na{ionala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

ogiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piata a proprietatii
xclusivde prevederile prezentului raport, la data evaluarii, 12.04.2018, este:

2.035 EUR
echivalent a 9.487 RON

l, din data de 12.04.2018.

a proprietatii, la data evaluarii, 12.04.2018, este:

Teren-11 euro/mp

embru Corporativ ANEVAR, autorizatie nr.0453

autorizat EPI, EBM
titularANEVAR, legitimatie nr. 11737

OQ
CL)
bO

JSIV PENTRU U2UL INTERN AL PRIMARIEI CAMPINA IN SCOPUL DECLARAT
.valuatorAutorizat, membru titularA.N.E.V.A.R.; Tel: 0733.93.43.73

judet Arges
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CUPRINS

Coperta
Scrisoare de transmite

1. SINTEZA EVALUARII

2. TERMENIIDEREFERIN

ldentificarea si competenta evalu< torului
Declaratie de conformitate a evalgatorului
Certificare
Clientul si instructiunile evaluarii
Scopul evaluarii
Obiectul evaluarii. Drepturi de pro^rietate evaluate
Data evaluarii
Data inspectiei
Baza de evaluare. Tipul valorii est|mate
Moneda raportului
lpoteze si ipoteze speciale
Valabilitatea raportului
Responsabilitatea fata de terti
Clauza de nepublicare
Sursele de informatii

PREZENTAREA DATE^OR

Descrierea zonei
Descrierea amplasamentului
Descrierea constructiilor si amena arilor-
Situatia juridica
Analiza pietei imobiliare

ANALIZA DATELOR

Cea mai buna utilizare
Abordari in evaluare
Abordarea prin pia{a
Abordarea prin venit
Abordarea prin cost
Analiza rezultatelor si concluzia as|upra valorii

prin piata
aboHarea prin venit

5. ANEXE

Anexa 1 Estimarea valorii prin abdrdarea
Anexa 2 Estimarea valorii prin
Anexa 3 Estimarea valorii prin abofdarea prin cost
Anexa 4 Comparabile
Anexa 5 Localizare in cadrul zonei
Anexa 6 Fotografii ale proprietatii
Anexa 7 Documente proprietate

Marcela COSTACHE -

e

A AI EVALUARII

<̂u
re

cu

RAPORT DE EVALUARE EXC .USIV PENTRU UZUL INTERN AL PRIMARIEI CAMPINA lN SCOPUL DECLARAT
EvaluatorAutorizat, membru titularA.N.E.V.A.R.; Tel: 0733.93.43.73

judet Arges



TERMENII DE REFERINTA

ldentificarea si competenta ev
Evaluatorul: SC MARCOS EVA
Mosoaia, sat Ciocanai, str. P ncipala
J03/11185/2005,codfiscalnr.R
Evaluarea se realizeaza prin int
EPI,EBM- MembrutitularANE'

17691300.Telefon:0733.93.43.73E-mail:marcoseval2005@gmail.com
rmediul evaluatorului autorizat ANEVAR - COSTACHE MARCELA - Evaluator autorizat
AR,legitimatienr.11737

Declaratia de conformitate

Evaluatorul respecta cerintele
indeplinirii misiunii.
Raportul de evaluare este intocm

Certificare

ce si profesionale continute in Codul de Etica al profesiei de evaluator autorizat, aferent

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

'i u

Marcela COSTACHE -

Al EVALUARII

uatorului
2005 SRL - Membru Corporativ ANEVAR, autorizatie nr.0453, cu sediul in comuna

nr.110, judetul Arges, inregistrata la Oficiul Registrului Comertului sub nr.

Subsemnatul certific m cunostint,a de cauza si cu buna credinta ca:
1. Afirmatjile declarate de catre nine si cuprinse Tn prezentul raport sunt adevarate si corecte. Estimarile sj concluziile se

bazeaza pe informa{ii sj date considerate de catre evaluator ca fiind adevarate si corecte, precum sj pe concluziile
inspectjei asupra proprietatji.

2. Analizele, opiniile sj concluzii
profesionale personale, impar|ale sj

3. Nu am interese Tn privinta pro
personal privind part,ile implicc

4. lmplicarea noastra Tn aceasta
de marimea valorii estimate s
cauza clientului Tn func{ie de o

5. Analizele, opiniile sj concluziil
Evaluare relevante.

6. Posed cuno$tintele si experie
Costache Marcela, economi
evaluarea proprietatilor imob

EXPERT EVALUATOR ,
Costache Marcela

sunt limitate doar de ipotezele mentionate sj sunt analizele, opiniile si concluziile mele
ii nepartinitoare.

rieta{ii imobiliare care face obiectul prezentului raport de evaluare $i nu am nici un interes
e Tn prezenta misiune, exceptje facand rolul menflonat aici.
misiune nu este conditionata de formularea sau prezentarea unui rezultat prestabilit legat
u impus de destinatarul evaluarii sj legat de producerea unui eveniment care favorizeaza
3inia mea.
au fost formulate, la fel ca si Tntocmirea acestui raport, Tn concordan{a cu Standardele de

{a necesara Tndeplinirii misiunii fn mod competent:
evaluator autorizat, membru titular al ANEVAR, evaluator din anul 2010, specializarea:

are si evaluarea bunurilor mobile.

LO
O)
U0
re
D.

RAPORT DE EVALUARE EXCLUSIV PENTRU UZUL INTERN AL PRIMARIEI CAMPINA IN SCOPUL DECLARAT
EvaluatorAutorizat, membru titularA.N.E.V.A.R.; Tel: 0733.93.43.73

judet Arges



Clientul si instructiunile evaluarii

^

Prezentulraportdeevaluares<adreseazaPRIMARIEICAMPINA Tncalitatedeclient, proprietarsidest ,
Avand in vedere Statutul ANE*/AR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-si asuma raspunderea
decat fata de client/proprietar s destinatar.

Scopul evaluarii
Scopul evaluarii il reprezinta estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare, asa cum este definita in Standardele de
Evaluare a bunurilor, editia 2013, in vederea unei eventuale tranzactii (vanzare).

Obiectul evaluarii. Drepturi de proprietate evaluate

Obiectul evaluarii il constituie pioprietatea imobiliara situata in localitatea Campina, Strada Rezervoarelor, judet Prahova.

Proprietatea evaluata este i
Domeniu Privat, conform Extras

insc isa in CF nr. 27921 a localitatii Campina Jud. Prahova, pe numele Municipiului Campina
de Carte Funciara pentru lnformare nr.cerere 640/12.01.2018.

S-a evaluat dreptul integral de ppprietate considerat liber, valabil si marketabil.

Data evaluarii

Data evaluarii este 12.04.2018,
evaluator. La baza efectuarii eve

data la care se considera valabile ipotezele luate Tn considerare si valorile estimate de catre
ev$luarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii aprilie 2018.

Data inspectiei
lnspectia si identificarea propn'e atii s-a realizat de catre evaluator Costache Marcela in data de 04.04.2018, in prezenta si
cu acordul d-lui Teo lorga, in olitate de reprezentant al Primariei Campina, care a asigurat accesul pe proprietate si a
furnizat informatii referitoare lc proprietate. In cadrul inspectiei s-au facut fotografii, s-a analizat amplasamentul si
vecinatatile proprietatii evaluaje. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau
amplasamentelor invecinate.

Baza de evaluare. Tipul valorii estimate
Evaluarea este realizata conforn prezentului raport reprezinta o estimare a valorii de piata a proprietatilor imobiliare,
aceasta facand obiectul standarcului international de evaluare SEV 100 - Cadru General.
Standardul este aplicabil valorii de piata a unei proprietati, de obicei imobiliare si elementele conexe.
Conform standardului definitia va orii de piata este urmatoarea:
03 Valoarea de pia{a este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre

un cumparator hotarat si ur vanzator hotarat, Tntr-o tranzactje nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si Tn care
parJile au actionat fiecare Tn' ;unostin|a de cauza, prudent si fara constrangere

Natura si sursele informatiilor utilizate pe care s-a bazat evaluarea.
La baza evaluarii au stat in principal urmatoarele documente si elemente informative:
Materiale metodologice ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR)
Standarde de evaluare a bunurilor - Editia 2018
Definitii SEV;
Standarde generale: SEV 100 -|Cadru General; SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii; SEV 102 - lmplementare;
SEV103-Raportare
Standarde pentru active : SEV
eficienta energetica; GEV 630 - livaluarea bunurilor imobile;

230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare; SEV 340c - Evaluarea bunurilor imobile si
vOcu

tuD
ro

Cu
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Standarde pentru utilizari specif
Legislatia in domeniu:
- Ordonanta Guvernului nr.
-Legea99/14.04.2013
promulgata prin Decretul
partea! cu intrare in vigoare in

d) Documentele de proprie
Alte informatii consultate:
Metodologia de evaluare a
Date privind piata imobiliara lc
informatii de la participanti de
Cursul de referin{a al monedei r
Evaluatorii nu tsi asuma niciun
rezultatele obtinute Tn cazul Tn

24/2p11 privind unele masuri in domeniul evaluarii bunurilor
pentru aprobarea OUG 24/ 30.08.2011 - privind unele masuri in evaluarea bunurifi5F*ie f̂a fost

Pres|dintelui Romaniei nr. 373/11.04.2013 si publicata in Monitorul Oficial nr 213/15.04.2013,
9.04.2013.
ateprezentatela pctll.1

bunurilor - ANEVAR;
cala, incluzand elemente deja existente in baza de date a evaluatorului, actualizate cu

pikta specifica si din mass-media de specialitate;
a{ionale.
el de raspundere pentru datele puse la dispozitje de catre client si proprietar si nici pentru

c&re acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

Moneda raportului
Valoarea este exprimata in ROIJ
de4,6617RON/1EUR,cursul
opiniei finale o consideram ade
modificari semnificative (nivelul
de schimb si evolutia acestuia
etc.).

lpoteze
Principalele ipoteze si ipoteze
urmatoarele:

si EUR. Cursul valutar utilizat la conversia cifrelor ale caror exprimare era "in valuta" este
BNR valabil la data evaluarii. Se mentioneaza, Tnsa, ca o eventuala conversie Tn valuta a
cvata doar atata vreme cat principalele premize care au stat la baza evaluarii nu sufera
veniturilor previzionate, rentabilitatii, nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, cursul
;omparativ cu puterea de cumparare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifica

speciale de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt

lpoteze:

Aspectele juridice se
prezentate fara a se int

lnformatia furnizata de

Dreptul de proprietate
ipoteci, altele decat celi

Se presupune ca
cazului in care a fost id

Nu a fost realizata
conditii ascunse sau
si asuma nicio respon
descoperi;

Situatia actuala a propr|etatii
utilizate si a modalitati
probabila a valorii proprfetatii

Suprafetele mentionati
imobilului, Extras CF)
fara a se efectua masur|atori

Marcela COSTACHE

ce: SEV 400 - Verificarea evaluarii;

iazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre proprietar si au fost
eprinde verificari sau investigatii suplimentare;

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

4ste considerat valabil si marketabil; proprietatea este considerata libera de orice sarcini sau
mentionate in raport;

prop^etatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si utilizare, in afara
:ntificata o non-conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport;

niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune ca nu exista
ne|aparente ale proprietatii, solului, sau structurii care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-

abilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le

:ii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la bazaselectarii metodelor de evaluare
or de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai

:ii in conditiile tipului valorii selectate;

fusa
au fost preluate din documentatia cadastrala (plan de amplasament si delimitare a

la dispozitie evaluatorului, asa cum sunt acestea anexate in copie la prezentul raport,
i suplimentare;

Evaluatorul considera 4a presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina
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faptelor ce sunt dispon

Evaluatorul, prin natur
instanta relativ la propi

Nici prezentul raport,
publicate sau
implica dreptul de publ

* Orice valori estimate
fractionate va invalida

lpoteze si conditii speciale :

cazul aparitiei altor do

bile la data evaluarii; x

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

in

ici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie
mediatiz^te fara acordul prealabil al evaluatorului; intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu

care a acestuia;

n raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese
/aloarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

Prezentul raport de evaluare se bazeaza pe documentele primite de catre evaluator la data emiterii raportului. ln

rezerva dreptul de a r iodifica prezentul raport de evaluare in concordanta cu noile informatii. Evaluatorul nu isi
umente legale care sa ateste alte informatii decat cele utilizate de catre evaluator, acesta isi

asuma nici o responsa

Valabilitatea raportului

ln conformitate cu uzantele din
un interval de timp limitat dupa
afecteaza opiniile estimate.

Valorile prezentate in raport ca
valorii de piata. Avand in vedefe
lipsa de lichiditati precum si de
previzionat intr-o piata turbulen
revazute periodic.

)ilitate in cazul mentionat anterior.

tomania 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
conditiile actuale ale pietei imobiliare si ale sistemului global financiar caracterizate de o

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

Responsabilitatea fata de terti

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

Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricar

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

3 alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii
fara acordul scris si prealabil al bvaluatorului si al clientului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara.
Publicarea, partiala sau integralp, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat cele mentionate atrage dupa sine
incetarea obligatiilor contractuak

Sursele de informatii
Sursele de informatii care au sta

Informatii privind istoric
Dimensiuni si suprafete

la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

Informatii privind situathjuridica a proprietatii imobiliare,
j| proprietatii etc., furnizate de catre client si preluate din documentele proprietatii,
care au condus la identificarea conform documentatiilor cadastrale,

acestea fiind puse la dispozitie dp catre client direct evaluatorului sau prin intermediul destinatarului raportului, respectiv
- Informatii preluate dinbaza de date a evaluatorului, de la vanzatori, cumparatori si alti participanti pe piata

imobiliara specifica, infc rmatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare; 00
Informatii publice preluc

RAPORT DE EVALUARE EXCLUSIV PENTRU UZUL INTERN AL PRIMARIEI CAMPINA IN SCOPUL PECLARAT
Marcela COSTACHE

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

Descrierea zonei
Proprietatea imobiliara este situ^ta in localitatea Campina, Strada Rezervoarelor, judet Prahova.

Zona de analiza se identifica
constructiilor fiind realizate ina
ARTA LEMNULUI S.A.- Produc|tor de

Traficul in zona este mediu. Trahsportul

Proprietatea se gaseste in planul

Accesul in zona se face auto si

;a o zona periferica a localitatii, zona preponderent rezidentiala de case/vile, majoritatea
nte de 1990, dar si constructii recente; proprietate situata la o distanta de cca.400 ml de

mobilier.

este reprezentat de mijloace de transport in comun suprateran.

1, la Strada Rezervoarelor.

Dietonal din strada Rezervoarelor, asfaltata, mediu circulata.

Descrierea amplasamentuliii

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

teren intravilan, in cota exclusiva, in suprafata totala de 185 mp, proprietar Domeniu Privat
de folosinta curti constructii - conform plan de amplasament si delimitare a imobilului intocmit

si extras de carte funciara pentru informare.

Circulatia pe strada se face pie|tonal
partial neimprejmuit si porti metalice

Amplasamentul beneficiaza de ditilitatile zonei: energie electrica, apa, canalizare proprie, gaze, telefonie.

Proprietatea evaluata este inscfisa
Domeniu Privat, conform Extras

S-a evaluat dreptul integral de p

Documentele puse la dispozitie

- Extrase de Carte Funcfera

' Plan de amplasament

' lnscrieri privitoare la sa

Previziunile participan{ilor la
fi caracterizat, Tn linii mari, de m<

Pia{a imobiliara se defineste cfc
RAPORT DE EVALUARE E) CLUSIV
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sau rutier, cu trafic mediu. Curtea este imprejmuita partial cu gard din plasa sarma,
pe latura de la strada.

Situatia juridica

Adresa imobilului este: localitate|a Campina, Strada Rezervoarelor, judet Prahova.

in CF nr. 27921 a localitatii Campina Jud. Prahova, pe numele Municipiului Campina
de Carte Funciara pentru Informare nr.cerere 640/12.01.2018.

'oprietate considerat liber, valabil si marketabil.

;i anexate in copie raportului sunt:

pentru Informare si lncheiere intabulare, eliberate sub nr. 640/12.01.2018

i delimitare a imobilului, vizat OCPI

rcini - Liber de sarcini, conform Extras CF eliberat sub nr. 640/12.01.2018

Analiza pietei imobiliare
ln analiza acestei piete am investigat aspecte si trenduri inregistrate in 2018, cererea specifica si oferta competitiva pentru
tipul de proprietate delimitat.

eve|niment reflecta un an 2018aflat Tn general sub semnul stabilita{ii economice si care ar putea
in{inerea conditiilor actuale de piata.

un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua tranzac{ii
PENTRU UZUL INTERN AL PRIMARIEI CAMPINA IN SCOPUL DECLARAT
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imobiliare. Participantji la aceas a

0 serie de caracteristici special

Fiecare proprietate imobiliara e:

<
piaJa schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt bar'

deosebesc pie{ele imobiliare de pie{ele bunurilor sau serviciilor:

te unica, iar amplasamentul sau este fix.

Pie{ele imobiliare nu sunt pie{e
imobiliare au valori ridicate cai
stabilitatea veniturilor, schimba
finantare oferit, volumul credi
proprietatile imobiliare nu se
periclitata; spre deosebire de
reglementarile guvernamentale
dar acest punct este teoretic si

Oferta pentru un anumit tip de
multe ori sa existe supraoferta
informa{i iar actele de v;

Datorita tuturor acestor factori,
interactjunea participantilor pe pb{a

ln functje de nevoile, dorin{ele,
si restrictiile privind proprietatjl<
industriale, agricole, speciale).

Acestea, la randul lor, pot fi Tmp
a pie{ei si dezagregare a proprietati

eficiente: numarul de vanzatori si comparatori care acJioneaza este relativ mic; proprietatile
necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste pie{e sa fie sensibile la

ea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa fie influen|ate de tipul de
ului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc.; in general,

tfumpara cu banii jos, iar daca nu exista conditji favorabile de finan(are tranzac{ia este
pietele eficiente, pia{a imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de

si locale; cererea si oferta de proprietatea imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru,
rtareori atins, existand Tntotdeauna un decalaj intre cerere si oferta;

cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de
sau exces de cerere si nu echilibru; comparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine

'anzare-dumparare nu au loc in mod frecvent.

comportamentul pie|elor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante motiva{iile,
si masura in care ace$tia sunt afecta{i de factori endogeni si exogeni ai proprietatii.

rnotivatjile, localizarea, tipul si varsta participantilor la pia{a pe de o parte si tipul, amplasarea
pe de alta parte, s-au creat tipuri diferite de pie{e imobiliare (rezidentiale, comerciale,

artite in pie{e mai mici, specializate, numite subpie{e, acesta fiind un proces de segmentare

Zona analizata este rezidentiala

Campina este un municipiu fn
populatia a scazut la 32.935 locuitori

udetul Prahova, Muntenia, Romania. In 2002 avea o populatie de 38.789 locuitori. ln 2011

Amplasat Tntr-un adevarat amfi
rauri (Campinita, Doftana, Prahdva)

Valea Prahovei, o zona folosi

ca satul Campina, gratie pozi|iei
Brasov era vama, punctul stra

de case/vile, constructii noi si vechi.

iatru natural, municipiul Campina este situat pe Valea Prahovei si este Tnconjurat de trei
, care au modelat terasa Campina.

Campina este atestata docume itar Tn anul 1503 figurand Tn registrele vigesmale ale negustorilor brasoveni care tranzitau
a drept drum comercial, fiind Tnca din secolul al XIV-lea o cale de comunicatie intre

Transilvania si Muntenia. Desi Tr actele emise de cancelariile domnesti este mentionata ,,vama Prahovei", exista certitudinea
sale geografice la intrarea in muntii Carpati si amplasarii la aceeasi distanta de Bucuresti si
;gic pentru controlul marfurilor.[necesita citare] Acest lucru a facut posibila o dezvoltare

rapida a asezarii, localitatea avand parte de nenumarate avantaje in urma comertului care avea loc aici. A functionat ca
vama din 1422 pSna in 1840, c^nd, pentru un scurt timp vama s-a mutat la Breaza, iar dupa aceea la Predeal, punctul de
frontiera cu Ardealul.

Conform recensamantului efecti
de recensam3ntul anterior din 2
cu o minoritate de romi (1,94%
confesional, majoritatea
romano-catolici (1,03%). Pentru

at Tn 2011, populatia municipiului Campina se ridica la 32.935 de locuitori, fn scadere fata
02, cand se Tnregistrasera 38.789 de locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romani (93,31%),
. Pentru 4,46% din populatie, apartenent,a etnica nu este cunoscuta. Din punct de vedere

locuitor or sunt ortodocsi (91,42%), dar exista si minoritati de adventisti de ziua a saptea (1,26%) si
4,53% din populatie, nu este cunoscuta apartenenta confesionala.

Analiza ofertei - Mai mare - in
efectiva, numarul imobilelor cor^parabile
datorata recesiunii economice.

lmobilul evaluat este un teren de

Aria pietei este una urbana sj apbrtjne

Marceia COSTACHE

omparatie cu dimensiunile cererii. Datorita dezechilibrului dintre cererea solvabila si oferta
ofertate pe pia{a este in cre^tere, aspect favorizat de contractia pie{ei imobiliare

tip rezidentjal.

unei zone periferice de tip rezidential.
05
0,
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Valorile de piata a i

Analiza cererii - Redusa, din
administrativa a bancii centrae
dezvoltatorii imobiliari cu putere

imobilelor sirhilare sunt Tn stagnare (datorita condip-or actuale ale pie{ei imobiliare)

cauza lipsei de lichiditati a potentialilor cumpatatori, motivata de politica^TfteasSfa si
, politica de risc a bancilor si atingerea unei convergente a preturilor practicate de

reala de cumparare.

Echilibrul pie{ei. Tendinte - Po pia|a proprietatjlor similare celei evaluate fiind influen{ata de capacitatea actuala dar si
viitoare de absorb{ie a pie{ei de
momentul actual consider starea pie{ei imobiliare, pe acest segment, Tn stagnare.

Tendinte: o situa{ie volatila ce
constau intr-un plan coerent an
a bancilorsi atingerea unei conj/ergente

bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci func{ie de evolu|ia vSnzarilor, la

poate fi depasita prin factorii care ar putea influen{a in mod direct stimularea creditarii ce
icriza realizat de Guvern, politica monetara si administrativa a bancii centrale, politica de risc

a preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reala de cumparare.

Concluzii - Activitatea curenta s tendin{ele pie{ei relevante: Pia{a cumparatorilor; mediu activa, Dezechilibru ufor in favoarea
OFERTEI; REZULTA: posibilitatea stagnarii preturilor si chiriei. Vandabilitatea curenta a proprietatii se situeaza, m opinia
noastra, usor la nivelul pie{ei, fara o diferen{iere pozitiva sau negativa.

Concluzii: activitatea curenta si tendin{ele pie{ei relevante - pia{a cumparatorilor; mediu activa; dezechilibru usor in favoarea
ofertei; rezultand posibilitatea sjagnarii preturilor si chiriei. Vandabilitatea curenta a proprietatii se situeaza, Tn opinia noastra,
usor la nivelul piejei, fara o difeien{iere pozitiva sau negativa. Probabilitatea mentinerii acesteia tn viitor este medie.

3 ANALIZADATELOR

Cea mai buna utilizare
Conceptul de cea mai buna utjlizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii 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 dpfinita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau construit care este
fizic posibila, fundamentata adepvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare este ana

permisibila legal / posibila fizic /

izata uzual m una din urmatoarele situatii: cea mai buna utilizare a terenului liber/
cea mai buna utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietatj imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea trebuie sa fie:
Fezabila financiar / maxim productiva.

Practic, Jinand cont de tipul claqirii si de amplasarea acesteia, cea mai buna alternativa posibila pentru proprietatea evaluata
este cea de proprietate imobilia|a rezidentiala. Prin prisma criteriilor care definesc no{iunea de C.M.B.U. aceasta abordare:
este permisibila legal; mdeplinijste conditja de fizic posibila; este fezabila financiar; este maxim productiva se refera la
valoarea proprietatii imobiliare ir
Cea mai buna utilizare a propr
reabilitarea, extinderea, adaptar
alternative.
Cea mai buna utilizare implica
productivitatii maxime.
Proprietatea evaluata este un te| en de tip reziden{ial situat in zona periferica a municipiului Campina, judetul Prahova.
Evaluatorul considera ca cea mai buna utilizare a imobi!ului este cea rezidentiala; aceasta utilizare Tntruneste cele patru
conditii/teste prevazute Tn defini a celei mai bune utilizarii.

Marcela COSTACHE

condipe celei mai bune utilizari (destina|ii).
etatii imobiliare ca fiind construita, poate fi continuarea utilizarii existente, renovarea sau
ea sau conversia la o alta utilizare, demolarea partiala sau totala, ori o combinatie a acestor

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

O)

re
O.
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Abordari in evaluare

Abordarea prin pia{a
Analiza comparativa este terme|nul
fie analiza comparatiilor relative
Acestea sunt tehnicile cele ma
practica evaluarii. In analiza corinparativa
Corectiile obtinute prin analiza
exprimate in suma fie absoluta
superior") sau in alti termeni de|scriptivi
de comparatie - subiect si
In cazul de fata s-au utilizat teh
Sursele de informatii pentru imdbilele

generic folosit pentru indicarea procesului care utilizeaza, fie analiza pe perecht de date,
(din cadrul abordarii prin piata) pentru a obtine o indicatie asupra valorii proprietatii subiect.
des folosite in practica evaluarii. In analiza comparativa, cele doua tehnici pot fi folosite in

, cele doua tehnici pot fi folosite separat sau in combinatie.
comparativa sunt aplicate preturilor de vanzare ale proprietatilor comparabile; ele pot fi
i/sau procente, fie in termeni calitativi (de exemplu ,,inferior", ,,superior", ,,mult inferior", ,,mult

:ivi, care definesc, care definesc clar marimea si calitatea diferentelor intre elementele
prop ietatile comparabile.

ici de analiza a datelor.
de comparatie au fost agentiile imobiliare.

In ANEXA este prezentata detorminarea valorii de piata prin abordarea prin piata, pentru imobil si prin comparatia directa
pentru teren.

2.035 EUR
echivalent a 9.487 RON

Cursul BNR este: 1 EURO -4, 661

Valoarea de piata unitara estimi

Abordarea prin venit - nu a fost aplicata

Valoarea de rentabilitate a propri
din teoria utilitatii, care confera o
(investitorul) realizeaza o satisfa:tje
viitoare realizabile din exploatarsa
practice:

* determinarea marirr| i fluxului
* stabilirea mu!tiplicati

Capitalizarea directa este o me
unei proprietati imobiliare intr-ur
ca un investitor mediu Tsi propu ie
create.

Nu au fost identificate oferte de
prin abordarea prin venit nu

Abordarea prin cost - nu a fost aplicata

Estimarea valorii proprietatii prir
de evaluat tinand cont de toate
vanzatorilorde pe piata imobilia

RAPORT DE EVALUARE E!
Marcela COSTACHE

LEI,dindatade12.04.2018.

ta a proprietatii, la data evaluarii, 12.04.2018, este:

Teren-11 euro/mp

3tatii imobiliare a fost determinata prin metoda capitalizarii directe. Esenta acestei metode deriva
anumita valoare unui bun (sau proprietati) cumparat(e) numai in masura in care cumparatorul

din achizitia respectiva. In cazul proprietatii, aceasta satisfactie se reflecta prin ca$tigurile
obiectului proprietatii.ln cadrul evaluarii trebuie rezolvate doua probleme metodologice si

i lunar reproductibil (castigul disponibil prin Tnchiriere)
irului chiriei brute (MCB).
oda utilizata in abordarea pe baza de venit pentru a converti venitul obtjnut din exploatarea
indicator de valoare de pia{a a acestei proprietati.La aplicarea acestei metode se presupune

obtinerea de venituri numai din exploatarea proprietatii dezvoltate prin Tnchirierea spatiilor

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

aceasta se bazeaza pe comparatia dintre costul de construire a unei cladiri similare cu cea
deprecierile ce influenteaza valoarea. Metoda pleaca de la recunoasterea cumparatorilor si
a a relatiei dintre valoare si cost.

CLUSIV PENTRU UZUL INTERN AL PRIMARIEI CAMPINA IN SCOPUL DECLARAT
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Principiul fundamental al aces'
pentru o proprietate imobiliar<
atractivitate similare.

ANALIZAREZULTATELORS CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Valoarea bstimata in urma evaluarii prin abordarea prin piata = 2.035 EURO

dirgct

Criteriile de analiza a
carora evaluatorul a formulat
Adecvarea:
Prin acest criteriu, evaluatorul
metode, de regula, se refera
Precizia:
Precizia unei valori este masun
aduse preturilor de vanzare a p
Cantitatea informatiilor:
Adecvarea si precizia influentea|za
cantitatea informatiilor evidenti ate
indeplinesc criteriile de adecvar 3

rezultate or: adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate in evaluare sunt criteriilr pe baza
ccncluzia finala, clara si bine fundamentata asupra valorii proprietatii subiect.

Cursul BNR este: 1 EURO -4, 661

Valoarea de piata unitara estim;

RAPORT DE EVALUARE E}
Marcela COSTACHE

iia este cel al substitutiei conform caruia nici un cumparator prudei
decat costul achizitionarii imediate a unui teren cu cladiri si cons1

judecat cat de pertinenta este fiecare metoda, scopul si utilizarea evaluarii. Adecvarea unei
la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei.

ita de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor de calculele efectuate si de corectiile
oprietatilor comparabile.

calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu
de o anumita tranzactie comparabila sau de o anumita metoda. Chiar si datele care

3 si precizie pot fi contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente informatii.

2.035 EUR
echivalent a 9.487 RON

rLEI,dindatade12.04.2018.

ita a proprietatii, 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-EvalJator autorizat EPI, EBM
Membru titularANEVAR, legitimatie nr. 11737.
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Anexa 1 Estimarea va

Valoare oferta- f
Suprafata - mp

Valoare oferta- G/mp
Discount negociere
Valoare oferta/tranzactie- f corectatc

Element de comparatie
Drept de proprtetate
Ajustare f%)
Ajustare
Pret aiustat
Conditii definantare
Ajustare f%)
Ajustare
Pret aiustat
Conditii de vanzare
Ajustare (%)
Ajustare
Pret ajustat
Conditii de piata
Ajustare (%)
Ajustare
Pret ajustat
Locatizare
Ajustare (%)
Ajustare
Pret aiustat
Acces

Ajustare f%)
Ajustare
Pret aiustat
Suprafata
Ajustare f%)
Ajustare
Pret aiustat
Deschidere
Deschidere
Ajustare f%)
Ajustare
*ret aiustat
Vtilitati
Ajustare f%)
Ajustare
Pret aiustat
Cea mai buna utilizare
Ajustare (%)
Ajustare
Pret ajustat
reren

Ajustare f%)
Ajustare
Pret ajustat
Alte ajustari
Ajustare (%)
Ajustare
Pret ajustat
Ajustare totala neta
Ajustare totala neta (%)
Ajustare totala bruta
Ajustare totala bruta (%)
Vumar ajustari neaative
Numar a|ustari pozitive
Vumar elemente similare
'aloare de piata unitara estimata a pr

Valoare de piata estimata a proprietat
'aloare de piata estimata a proprietat

RAPORT DE EVALUARE E>

Drii prin abordarea prin piata , ;"( //|-,>$^
ABORDAREA PRIN COMPARATIE -TEREN , ' -.i', /<w|S$i

Subiect
2.000

185,00
11

integral

cash

normal

apr.18

Campina, Strada Rezervoarelor

din Strada Rezervoarelor,
asfaltata

185

-

utilitatile zonei: en,el., apa, gaze

rezidential

inlravilan

terensituatin panta

Comp.1
15.000
1.025

14,63

-10%

13

integral
0%
0
13

cash
0%
0
13

normal
0%
0
13

apr.18
0%
0
13

mai fevorabil
-10%

-1

12
la strada asfaltata

0%

0

12
1.025

20%

2
14
0
-

0%
0
14

similar
0%
0

14
similara

0%
0
14

inlravilan
0%
0

14,2

plan
-20%

-3

11
-2

-14%

7

50%

2

1
9

Comp. 2
33.QOO

2.473,00

13,34

-10%

12

integral
0%
0
12

cash
0%
0

12
normal

0%
0
12

apr.18
0%
0

12

mai fevorabil
-10%

-1

11
la strada asfaltata

0%

0

11
2.473
30%

3

14
0
-

0%

0

14
similar
0%
0
14

similara
0%
0

14

infavilan
0%
0

14,1

plan
-20%

-3

11
-1

-6%

7

S0%

2

1

9

., tdtov3s3yp*
Xw5fy^o
iiSĵ oWyjHC

20_OTfe&fi' L
-10%

18

integral
0%
0
18

cash
0%
0
18

normal
0%
0
18

apr.18
0%
0

18
mai fevorabil

-10%

-2
16

la strada asfaltata

0%

0

16
1.225

20%
3

19
dubla deschidere

-
-20%

-4

16
similar

0%

0

16
similara

0%
0
16

inlravilan
0%
0

15,6

plan
-20%

-3
12
-6

-31%

12

67%

3

1

8
yprietatii 11 Euro
i 2.035Euro
i ' 9-487 RON

CLUSIV PENTRU UZUL INTERN AL PRIMARIEI CAMPINA IN SCOPUL DECLARAT

O)
bO
TO

CU

Marcela COSTACHE EvaluatorAutorizat, membru titularA.N.E.V.A.R.; Tel: 0733.93.43.73
judet Arges



Au fost aplicate urmatoarele ajus ari pentru teren
Negociere
Comparabilele utilizate sui
verificarilor telefonice efectuate.
Localizare
Comp.1 are o localizare mai favo
Comp, 2 are o localizare mai favc rabil
Comp. 3 are o localizare mai favc rabil
Suprafata - Ajustare ce are m ve<
Comp.1 are suprafata de 1025mf
Comp. 2 are suprafata de 2473m j
Comp. 3 are suprafata de 1225m 3
Alte ajustari
Comp.1 este plan prin urmare s-;
Comp. 2 este plan prin urmare s-
Comp. 3 este plan prin urmare s-

mt prop ietati oferite spre vanzare si din acest motiv a fost estimat un procent d

'abil prin urmare a fost aplicata o ajustare de -10%
prin urmare a fost aplicata o ajustare de -10%
prin urmare a fost aplicata o ajustare de -10%

ere suprafata proprietatilor analizate:
prin urmare a fost aplicata o ajustare de 20%
prin urmare a fost aplicata o ajustare de 30%
prin urmare a fost aplicata o ajustare de 20%

aplicat o ajustare de -20%
i aplicat o ajustare de -20%
i aplicat o ajustare de -20%

Anexa 2 Estimarea valorii prin c

Anexa 3 Estimarea valorii prin t

bordarea prin venit - nu a fost aplicata

bordarea prin cost - nu a fost aplicata

Marcela COSTACHE

toate comj
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BD
ro

On
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