privind aprobareal vanzarii fara licitatie publica a terenului in sujge

43,25 m.p., indivi

CONSILIUL LOCAL
AL MUNICIPIULUI CAMPINA
JUDETUL PRAHOVA

HOTARARE

iz din 804 m.p., aferent apartamentulu]____| situd yr

Municipiyl Campina, |

| prin exercitarea dreptului de preemtiune

de catre

miciliatd in Municipiul Cimpina str.Eruptiei,

Avand in vede)
Comisiei amenajarea |
propun aprobarea van;

e expunerea de motive nr.68.943/16 mai 2018 a membrilor
eritoriului, urbanism, ecologie si protectia mediului, prin care
rarii fara licitatie publica a terenului in suprafati de 43,25 m.p.,

indiviz din 804 m.p.,

aferent apartamentuluil — [situat in Municipiul Campina,

| prin exercitarea

dreptului de preemtiyne de citr|

domiciliatd in Municipiul

Camping

Tindnd seama d{

- raportul de !
economica din cadrul |

- raportul de
administrarea domeniy

- raportul de s
urbanism, amenajarea

- raportul comis
Campina, respectiv
administrarea domeniy

- raportul comig
Campina, respectiv C
mediului;

- avizul secretal
2018;

in conformitate

- art.36, alin.(2),
nr.215/2001 privind
completata;

in temeiul art.]
nr.215/2001 privind
completati,

[+

[

b+
-

specialitate nr. 68.944/16 mai 2018, promovat de Directia
Primariei Municipiului Campina;

pecialitate nr. 68.945/16 mai 2018, promovat de Serviciul
lui public i privat din cadrul Primariei Municipiului Campina;
pecialitate nr. 68.946/16 mai 2018, promovat de Serviciul
teritoriului din cadrul Primériei Municipiuiui Campina;

iei de specialitate din cadrul Consiliului local al Municipiului
Comisia buget, finanfe, programe finantare europeana,
lui public si privat si agricultura;

iei de specialitate din cadrul Consiliului local al Municipiului
bmisia amenajarea teritoriului, urbanism, ecologie si protectia

rului Municipiului Campina, inregistrat sub nr. 68.947/16 mai
cu prevederile:
lit.”¢”, alin.(5), lit.(b) si art.123, alin.(3) si alin.(4) din Legea

admmlstral;ia publicd locald, republicati, modificatd si

15, alin.(1), lit.”b”, coroborat cu art.45, alin.(3) din Legea
administratia publicd locald, republicatd, modificatd si

Consiliul local a1 Municipiului Cimpina adopta prezenta hotéirare.

Art.1, - Aproba

vanzarea fard licitatie publica a terenului In suprafata de 43,25

m.p., indiviz din 801

} m.p., aferent apartamentulu ________jituat in Municipiul

Camping

| prin

exercitarea dreptului

de preemtiune de citre d- domiciliatd in
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Municipiul Campina

, identificat conform

ANEXEI nr.1, care face parte integranta din prezenta hotarare.
Art.2. (1) - Aproba preful de vAnzare a terenului, respectiv 30 euro/m.p. (plus

T.V.A.), conform Ra
prezenta hotarére (pre

din ziua efectuarii plaf

rtului de evaluare, ANEXA nr.2, care face parte integranta din
jul de vanzare va fi stabilit la cursul valutar al B.N.R., leu-euro,

i1).

[=]

(2) — Cumpdratorul va achita integral pretul vanzirii la incheierea
actului autentic de vanzare - cumpérare.

(3) — Prezenta hotarare isi pierde valabilitatea dacé in termen de 60 de
zile de la data adoptarii prezentei, nu se incheie actul autentic de vanzare —

cumparare.

Art3. - In termen de 15 zile de la data adoptirii prezentei hotirari,

d-na Suteu Natalia va

f notificata, aceasta putandu-si exprima optiunea de cumparare

in termen de 15 zile d¢ la primirea notificarii.
Artd4. — Primaful Municipiului Cidmpina, in calitate de reprezentant legal al

unititii administrativ

- teritoriale, poate imputernici, in conditiile legii, persoane cu

studii juridice din aparatul de specialitate sau consilierul juridic din aparatul

permanent al Consiliu

contractul de vanzarg
teritoriala si solicitant.

ui local, sa semneze pentru si in numele Municipiului Cimpina
— cumpdrare incheiat intre aceastd unitate administrativ -

Art.5. - Prezenth hotarare se comunica:

-

Institutiei Prefectului Judetului Prahova;

Primarului Municipiului Campina;

Directiei economice;

Directiei juridice;

Serviciului administrarea domeniului public gi privat;
Serviciului urbanism, amenajarea teritoriului;
Oficiului agricol;

D-nei Suteu Natalia.

Presedinte de¢ sg Contrasemneazi,
Consiliery” > Secretar,
dl.CercelLugcia jr-Moldgveanu Elena

Campina, 30 mai

Nr. 89

2018

Cod FP-06-01, ver.1
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ANEXA- R 4
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din 20 MM 2048
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Anexa Nr, 1 La Partea |

Teren )\

NrgaBpstral
_SEyjee ap4
Wﬂa agte determinats i planyl de proiectie Stereo 70,

- DETALI LINIARE IMOBIL
;

Suprafaia {mplY Observati § Referinte

Date referitpare la teren
nr | Categorie |inwa | Suprpfata . " N
lea folusﬂm,a viten | rel) Tarla Parcela Nr. topo Qbservatii / Referinte
1] et ipal s¢4 43 717
Lansiructii

Lungimea Segmente

1) Valorile Jungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime sagment Punct Punct! Lungime segméant;

inceput| stlrsit - {m}) inceput] sfhrgit 1= {m}

1 2 15.057 2 3 18973

3 4 1.75 4 5 11.468

5 5 1.3 6 7 8.826

7 8 1.746 8 9 4528

] 10 1.732 1 i1 9.016

1 12 1.501 12 13 11.672

Gotument care Conjing date cU CAaCTEr DErsony!, protejate de prevedarie Lags Nr 6772001 Pagina 5 din ¢

e am gt T g

f N2 ' ) ) .
aluator Autorizat mernbru tltular A N.E.V. A R., Tel: 0733.93.43.73
judet Arges '

Marcela COSTACHE By




Nr.172/12.04.2018

MK KR, 9
o BoLnn 89
din 20 NA—_I& 2018
faredt Ae)e wchirdd,
I
RAPORT DE EVALUARE
4 7
proprietate imobiliara
teren|in cota indiviza de 43,25 mp din 804 mp
aferent apartamentului
localitate
Judet Prahova
Client; - PRIMARIA CAMPINA
Proprietar: PRIMARIA CAMPINA
Destinatar: PRIMARIA CAMPINA
Data evaluarii: 12.04.2018

Datele, informatiite sl continutul prjzentuiui raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate §i nu vor

fi transtmise unor teryl fard acordul

crls gl prealabil al evaluatorului si al ellentului / utilizatoruld raportului ~ UA.T. CAMPINA
aprilie 2018

SC MARCOS EVAL 2005 SRL - Membru Corporativ ANEVAR, autorizatie nr.0453

COSTACHE MARCELA - Evaluaﬁor autorizat EPI, EBM
Membru titular ANEVAR, legitimatie nr. 11737
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Pentru; PRIMARIA CAMPINA
Localitatea CAMPINA, judet Prahova

Stimate beneficiar,

Ref: Evaluarea proprietatii imobiliate - situate in localitatea Campina, :1 judet
Prahova.

Tinénd cont de faptul ¢4, in prezeny, exista solicitari din partea proprietarilor locuintelor de tip ANL pentru achizitionarea cotei
parti din terenul aferent locuintei — jn conformitate cu prevederile Contractului de construire si conform Hotararilor Consiliului
Local al Mun.Campina, mentionanpdu-se in solicitarile din 15.X1.2017, faptul ca s-a refacut cadastrul terenului aferent
locuintei in sensul corectarii supraletei, Primaria Municipiului Campina solicita estimarea valorii de piata a terenului aferent
constructiei,

Odaté cu dobéndirea dreptului de proprietate asupra locuintei, titularul contractului dobandeste si dreptul de folosinta asupra
cotei parti de teren aferent acestela, pe durata existentei cladirii, in conformitate cu prevederile legale in vigoare.
Dobéndirea cotei parti de teren aferente locuiniei ANL pe durata existentei cladirii este mentionatd in contractul de vanzare-
cumparare.

Intrucat cota indiviza de teren afefent locuintei se franzactioneaza impreuna cu locuinta, iar aceasta este inclusa in pretul
locuintei, evaluatorul nu poate estima valoarea cotei indivize aferente fiecarui locatar, cf doar valoarea intregii suprafete de
teren, aferenta intregului bloc, urmand ca, Consiliul Local al Municipiului Campina sa emita Regulament de vanzare a

mp din 804 mp aferent apartamentulu prietar
_ xtras de Carte Funciara pentru Informare + Incheiere infabulare
Consiliul Local Campina.

|
nr.cadast | conform Extras de Carte Funciara pentru Informare + Incheiere intabulare

Releveu a;ﬁartament intocmit de ing.cadastrist, vizat OCPI,

Va multumim pentru solicitarea deja evalua proprietatea mentionata mai sus.
In urma solicitarii dumneavoastra, k-a realizat evaluarea proprietatii imobiliare conform contractului agreat.

Am inspectat proprietatea in data de 04.04.2018, am colectat toale datele disponibile si am efectuat evaluarea in
concordanta cu scopul agreat.
Aceasta evaluare tine cont de ipotezele si ipotezele speciale metionate in acest raport.

Tipul evaluarii: valoarea de piata.
Scopul evaluarii: in vederea unei eventuale tranzacti (vanzare).

RAPORT DE EVALUARE EXCI RIEIL CA
Marcela COSTACHE - Evaluator Autorizat, membru titular AN .E.V.A.R.; Tel: 0733.93.43,73

judet Arges
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La realizarea raportului s-au avut ir| vedere standardele si metodologia de lucru recomandate de ANEVAR.

Inspectia, investigatiile si analizelg
reprezentant al SC MARCOS EVAI

Aceasta scrisoare insoteste raportu

necesare au fost facute de cafre evaluator autorizat Costache Marcela, in calitate de
| 2005 SRL — Membru Corporativ ANEVAR, autorizatie nr.0453.

[ de evaluare complet.

In opinia noastra, valoarea de piata pentru aceasta proprietate, la data evaluarii, 12.04.2018, este:

Teren 804 mp
24,120 EUR
echivalent a 112,440 RON

Cursul BNR este: 1 EURQ -4,6617 LB, din data de 12.04.2018.

Valoarea de piata unitara estimata

Valoarea de piata nu include TVA.

SC MARCOS EVAL 2005 SRL - M

a proprietatii, la data evaluarii, 12.04.2018, este:

Teren — 30 euro / mp

embru Corporativ ANEVAR, autorizatie nr.0453

COSTACHE MARCELA — Evaluator autorizat EPI, EBM
Membry

E EX
Marcela COSTACHE -

fitular ANEVAR, legitimatie nr. 11737

TERN P E
Evaluator Autorizat, membru titular A.N.E.V.A.R.; Tel: 0733.93.43.73
judet Arges
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1 SINTEZA EVALUARJ!

Prezentul raport de evaluare sle refera la proprietatea imobiliara, situata in localitatea Campina, {
o

2

Teren in cota indiviza de 43

V.

,25 mp din 804 mp aferent apartamentuly | proprietar

Domeniu Privat Municipiul Campina, conform Extras de Carte Funciara pentru Informare + Incheiere intabulare

|iu| Local Campina.

nr.cadastral|

bnform Exfras de Carte Funciara pentiu Informare + Incheiere intabulare

evaluare “SEV 100 - Cadrul general

j Releveu apartament, intocmit de ing.cadastrist, vizatq

", in vederea unei eventuale franzactii (vanzare).

Scopul evaluarii il reprezinta f}:timarea valorii de piata a proprietatii imobiliare, asa cum este definita in standardul de

Data evaluarii este 12.04.2018, da
evaluator.

pregatit in conformitate cu Stan

la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare i valorile estimate de catre

ardele de Evaluare a bunurilor, editia 2018, recomandarile si metodologia de lucru

Abordarea evaluarii prop{etatii este conforma cu prevederile standardelor de evaluare ANEVAR. Raportul a fost

recomandate de catre ANEVAR (A

In urma aplicarii metod
imobiliare evaluate, tinand seama

Cursuf BNR este: 1 EURO -4,6617 LE

ociatia Naticnala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

ogiei de evaluare, opinia evaluatorului referifoare la valoarea de piata a proprietatii
xclusiv de prevederile prezentului raper, la data evaluarii, 12.04.2018, este:

Teren 804 mp
24120 EUR
echivalent a 112.440 RON

{, din data de 12.04.2018.

Valoarea de piata unitara estimataa proprietatii, la data evaluarii, 12.04.2018, este:

Valoarea de piata nu include TVA.

SC MARCOS EVAL 2005 SRL-M

Teren — 30 euro / mp

embru Corporativ ANEVAR, autorizatie nr.0453

COSTACHE MARCELA - Evaluatr autorizat EPI, EBM

Membru

Fg\JMTE);‘;f-;\'h
5’;]‘ PP S THN ‘-'.ar'h"!
COS.ACHE M WRCELA "-’-;

rr-;.-.__mh Nf. i . ‘g
T *labil 2014

£
i‘\.,‘f:r,
L]

v NAT,

Marcela COSTACHE -

titular ANEVAR, legitimatie nr. 11737

Page4‘
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Evaluator Autorizat, membru titular A.N.E.-V.A.R.; Tel: 0733.93.43,73
judet Arges
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CUPRINS

Coperta
Scrisoare de transmiterq

1, SINTEZA EVALUARII

2. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARI!

Identificarea gi competenia evaluaﬁrului
Declaratie de conformitate a evaluatorului
Certificare
Clientul si instructiunile evaluarii
Scopul evaluarii
Obiectul evaluarii. Drepturi de propﬁetate evaluate
Data evaluarii
Data ingpectiei
Baza de evaluare, Tipul valorii estimate
Moneda rapartului

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

3 PREZENTAREA DATELOQR

Descrierea zonei

Descrierea amplasamentului
Descrierea constructiilor si amenajqrilor
Situatia juridica

Analiza pietei imobiliare

4 ANALIZA DATELOR

Cea mai buna utilizare
Abordari in evaluare
Abordarea prin piata
Abardarea prin venit
Abordarea prin cost
. Analiza rezuitatelor si concluzia asypra valorii

5. ANEXE

Anexa 2 Estimarea valorii prin abordarea prin venit

Anexa 3 Estimarea valorii prin abordarea prin cost

Anexa 4 Extrase privind prefurile / ¢hiriile pe segmentul de piata al proprietatii
Anexa 5 Localizare in cadrul zonei
Anexa 6 Fotografii ale proprietatii
Anexa 7 Documente proprietate

Anexa 1 Estimarea valotii prin aboFarea prin piata
d

N
0
80
o

a

] EN z N A
Marcela COSTACHE -|Evaluator Autorizat, membru titular ANN.E.V.A.R.; Tel: 0733.93.43.73
judet Arges




. TERMENN DE REFERINTA Al EVALUARII

Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluatorul: SC MARCOS EVAL [2005 SRL - Membru Corporativ ANEVAR, autorizatie nr.0453, cu sedlul i Com
Mosoaia, sat Ciocanai, str. Principala, nr.110, judetul Arges, inregistrata la Oficiul Registruiui Comerstului sub nr.
J03/11171/2005, cod fiscal nr. RO 17691300, Telefon: 0733.93.43.73 E-mail: marcoseval2005@gmail.com

Evaluarea se realizeaza prin intermediul evaluatorului autorizat ANEVAR - COSTACHE MARCELA — Evaluator autorizat
EPI, EBM - Membru titular ANEVAR, legitimatie nr, 11737

Declaratia de conformitate

Evaluatorul respecta cerintele etice si profesionale continute in Codul de Etica al profesiei de evaluator autorizat, aferent
indeplinirii misiunii,
Raportul de evaluare este intocmit |n conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor, editia 2018,

Certificare

Subsemnatul certific in cunostintd de cauza si cu buna credinta ¢3;

1. Afirmatiile declarate de catre njine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate i corecte. Estimarile i concluziile se
bazeaza pe informalii §i date considerate de calre evaluator ca fiind adevarate gi corecte, precum si pe concluziile
inspectiei asupra proprietafii.

2. Analizele, opiniile si concluziilg sunt limitate doar de ipotezele mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile mele
profesionale personale, impartigle si nepartinitoare.

3. Nu am interese in privin{a propfietatii imobiliare care face abiectul prezentului raport de evaluare $i nu am nici un interes
personal privind partile implicatg in prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.

4, Implicarea noastra in aceasta misiune nu este condifionatad de formularea sau prezentarea unui rezultat prestabilit legat
de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii si legat de producerea unui eveniment care favorizeaza
cauza clientului s functie de ogfinia mea.

5. Analizele, opiniile si concluziile|au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in concordanta cu Standardele de

Evaluare relevante,

Posed cunogtintele si experienta necesara indepliniri misiunii in mod competent;

Costache Marcela, economist, evaluator autorizat, membru titular al ANEVAR, evaluator din anul 2010, specializarea:

evaluarea proprietatilor imobiligre si evaluarea bunurilor mobile.

@

EXPERT EVALUATOR ,
Costache Marcela

ZQIALUATOR
PRI Y

Page6
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Marcela COSTACHE —{ Evaluator Autorizat, membru titular A.N.E.V.A.R.; Tel: 0733,93.43.73
judet Arges




Clientul si instructiunile evalurii R

»

Prezentul raport de evaluare se adrgseaza PRIMARIE| CAMPINA in calitate de client, proprietar si destinatar. ~ . '-; s , ;
Avand in vedere Statutul ANEVAR! si Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-si asuma rasptmdefea
decat fata de client/proprietar si destinatar.

Scopul evaluarii

Scopul evaluarii il reprezinta estinarea valorii de piata a proprietatii imobiliare, asa cum este definita in Standardele de
Evaluare a bunurilor, editia 2018, in vederea unei eventuale tranzactii {vanzare).

Obiectul evaluarii. Drepturi de|proprietate evaluate

Obiectul evaluarii il constituie propTetatea imobiliara situata in localitatea Campina

| |conform Extras de Carte Funciara pentru Informare + Incheiere intabulare
si Releveu apartament, intocmit defing.cadastrist, vizat OCPI|
. S-a evaluat dreptul integral de proprietate considerat liber, valabil st marketabil,

Data evaluarii

Data evaluarii este 12.04.2018, dgta la care se considera valabile ipotezele luate in considerare §i valorile estimate de catre
evaluator, La baza efectuarii evaluarii au stat infermatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii aprilie 2018,

Data inspectiei

Inspectia si identificarea proprietaii s-au realizat de catre evaluator Costache Marcela in data de 04.04,2018, in prezenta si
cu acordul d-ui Teo lorga, in calkate de reprezentant al Primariei Campina, care a asigurat accesul pe proprietate si a
furnizat informatii referitoare la praprietate. In cadrul inspectiei s-au facut fotografii, s-a analizat amplasamentul, finisajele si
vecinatatile proprietati evaluate] Nu s-au realizat investigati privind eventualele contaminan ale terenului sau
amplasamentelor invecinate.

Baza de evaluare, Tipul valorii estimate

Evaluarea este realizata conform prezentului raport reprezinta o estimare a valoni de piata a proprietatilor imobiliare,
aceasta facand obiectul standardului international de evaluare SEV 100 - Cadru General.
Standardul este aplicabil valorii deg piata a unei proprietati, de obicei imobiliare si elementele conexe.
. Conform standardului definitia valprii de piata este urmatoarea;
KD Valoarea de piata este sumalestimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(@) Ja data evaluarii, intre
un cumparator hotarat si un|vanzator hotdrat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in qunostinia 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 bunurilop - Editia 2018

Definitii SEV;
Standarde generale: SEV 100 —|Cadru General; SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii; SEV 102 - Implementare;
SEV 103 - Raportare
Standarde pentru active ;  SEV| 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare; SEV 340¢ - Evatuarea bunurilor imobile si
eficienta energetica; GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile;

T DE EVALUARE EXCLUSIV PENTR L N E T
Marcela COSTACHE + Evaluator Autorlzat, membru titular A.N.E.V.A.R.; Tel: 0733.93.43.73
judet Arges
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Standarde pentru utilizari specifice: $EV 400 - Verificarea evaluarii; BRI
Legislatia in domeniu: / ;_'/
- Ordonanta Guvernului nr, 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii bunerifor -7
- Legea 99 /14.04.2013 pentru aprobiarea QUG 24/ 30.08.2011 - privind unele masuri in evaluarea bununlor. Legea-e;fest,
promulgata prin Decretul Presedintelui Romaniei nr. 373/11.04.2013 si publicata in Monitorul Oficial nr 213/15.04.2013,
partea | cu intrare in vigoare in 19.04,2013.

d} Documentele de proprietate prezentate la pet 1.1
Alte informatii consuliate:
Metodologia de evaluare a bunusilor JANEVAR;
Date privind piata imobiliara locala,|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 refennga al monedei nationale.
Evaluatorii nu igi astuma niciun fel del raspundere pentru datele puse la dispozilie de catre client si propfietar si nici pentru
rezultatele obtinute in cazul in care agestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

Moneda raportului

Valoarea este exprimata in RON si EUR. Cursul valutar utilizat la conversia cifrelor ale caror exprimare era “in valuta” este
de 4,6617 RONMEUR, cursul BNR yalabil |a data evaluarii. Se menfioneazd, insd, ca o eventuald conversie in valuta a
opiniei finale o consideram adecvaty doar atata vreme cat principalele premize care au stat la baza evaluarii nu sufera
modificari semnificative {nivelul veniturilor previzionate, rentabilitatii, nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, cursul
de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare si cu nivelul tranzactillor pe piata imobiliara specifica
etc.).

Ipoteze

Principalele ipoteze si ipoteze spedgiale de care s-a tinut seama in elaborarea prezentulti raport de evaluare sunt
urmatoarele:

Ipoteze:

s Aspectele juridice se bazeaga exclusiv pe informatiile si documentele fumizate de catre proprietar si au fost
prezentate fara a se intrepringle verificari sau investigatii suplimentare ;

» |nformatia furnizata de catre ferti este considerata de incredere dar nu i se acorda garantii pentru acuratete;

» Dreptul de propriefaie este considerat valabit si marketabil; proprietatea este considerata libera de orice sarcini sau
ipoteci, altele decat cele mentionate in raport;

=  Se presupune ca proprietates se conformeaza tuiuror reglementarilor si restrictiilor de zonare si utilizare, in afara
cazului in care a fost identificata 0 non-conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport;

= Nu a fost realizata niciun fet de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune ¢a nu exista
conditii ascunse sau neaparepte ale proprietatii, solului, sau structurii care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-
si asuma nicio responsabilitale pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le
descoperi;

= Situatia actuala a proprietatii {mobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii metodelor de evaluare
utilizate si a modalitatilor de|aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai
probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

= Suprafetele mentionate au fost preluate din documentatia cadastrala (plan de amplasament si delimitare a
imobilului, Extrase CF, refeve, fisa corpului de proprietate, memoriu tehnic) pusa 1a dispozitie evaluatorului, asa
cum sunt acestea anexate in ¢opie la prezentul raport, fara a se efectua masuratori suplimentare;

Page8

= Evaluatorul considera ca pregupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina
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faptefor ce sunt disponibile Ip data evaluarii;

s Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere i continuare consultanta sau sa dep
instanta relativ la proprietatea in chestiune;

» Nici prezentul raport, nici p
publicate sau mediatizate f
implica dreptul de publicare

— O3 S

rti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie
ra acordut prealabil al evaluatorului; intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu

a acesfuia;

» Qrice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese
fractionate va invalida valoafea estimata, in afara cazulut in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

Ipoteze si conditii speciale :

*  Intrucat, nu se poate ev
evalueaza intreg lotul de t
fiecarei proprietati, o¢

= Prezentul raport de evaluar
cazul aparitiei altor docume
rezerva dreptul de a meodifi
asuma nici o responsabilitat

Valabilitatea raportului

In conformitate cu uzaniele din Rom

ua o cota indiviza aferenta unei proprietati, la cererea Primariei Campina, se
ren aferent constructiei, urmand ca destinatarul raportului de evaluare sa-i aloce
indiviza de teren, precum si intabularea acesteia in Cartea Funciara.

se bazeaza pe documentele primite de catre evaluator la data emiterii raportului. In
te legale care sa ateste alte informatii decat cele ufilizate de catre evaluator, acesta isi
a prezentul raport de evaluare in concordanta cu naile informatii, Evaluatorul nu isi
in cazul mentionat anterior.

ia valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si inca

un interval de timp limitat dupa acegsta data, in care conditiile specifice ale pietei nu sufera modificari semnificative care

afecteaza opiniile estimate,

Valorile prezentate in raport ca valo
valorii de piata. Avand in vedere co
lipsa de lichiditati precum si de o vol
previzionat intr-o piata turbulenta, ¢
revazute periodic,

Responsabilitatea fata de terti

Acest raport de evaluare este dest|
confidential, strict pentru destinatar
circumstanta.

Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alty
fara acordul scris si prealabil al evald

de piata reprezinta opinia evaluatorului formata la data evaluarii cu referire la definitia
ditiite actuale ale pietei imobiliare si ale sistemului global financiar caracterizate de o
tilitate crescuta, evaluatorul atrage atentia ca valorile de piata estimate sunt dificil de
iar si pe termen scurl, Recomandarea evaluatorului este ca valorile estimate sa fie

nat scopului precizat si numai pentru uzul destinatarului mentionat. Raportul este

si evaluatorul nu accepta nicio responsabilitate fata de alta perscana, in nicio

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

atorului si al clientului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara.

Publicarea, partiala sau integrala, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat cele mentionate atrage dupa sine

incetarea obligatiilor contractuale.

Sursele de informatii

Sursele de informatii care au stat la bIza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

»  Informatii privind situatia juri
»  |nformatii privind istoricul pro
=  Dimensiuni si suprafete care

ica a proprietatii imobiliare,
rietatii etc., furnizate de catre client si preluate din documentele proprietatii,
au condus |a identificarea conform documentatiilor cadastrale,

acestea fiind puse la dispozitie de catte client direct evaluatorului sau prin intermediul destinatarului raportului, respectiv
RAPORY PE EVALUARE ggg],ulw PENTRU UZUL INTERN Al PRIMARIE] CAMPINA IN SCOPUL DECLARAT

Marcela COSTACHE - Ev

aluator Autorizat, membru titular A.N.E.V.A.R.; Tel: 0733.93.43.73
judet Arges

Pageg



= [nformatii preluate din bag
imobiliara specifica, inform

Informatii publice preluate d

2 PREZENTAREA DATI

Descrierea zonei
Proprietatea imobiliara este situata ir]

Zona de analiza se identifica ca o
locuinte, majoritatea constructiilor fii

?

e pe site-uri de internet, agentii imobiliare si publicatii periodice de speca 1

de date a evaluatorului, de la vanzatori, cumparatori si alti pa't'C'Pam\""‘
i care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare;

FLOR

localitatea Campina, stradal

zona mediana a localitatii, zona preponderent rezidentiala de casedvile, blocuri de
d realizate inainte de 1980, dar si constructii recente; avand in imediata vecinatate

i
Autogara Campina - Companie de trgnsporl cu autobuzul, Scoala Generald lon Campineanu, Casa de pensii Campina.

Traficul in zona este mediu. Transpo
Proprietatea se gaseste in planul 1, |

tul este reprezentat de mijloace de transport in comun suprateran.
h strada Eruptiei

Accesul in zona se face auto si pietopal din strada Eruptiei, asfaltata, mediu circulata.

Descrierea amplasamentului

Tinand cont de faptul ¢3, in prezent,
parti din terenul aferent locuintei -
Local al Mun.Campina, mentionand
Jocuintei in sensul corectarii suprafet
constructiet.

Odata cu dobandirea dreptului de prg

cotei parti de teren aferent aceste

Dobandirea cotei parti de teren afere)
cumparare.

pxista solicitari din partea proprietarilor locuintelor de tip ANL pentru achizitionarea cotei

infconformitate cu prevederile Confractului de construire si conform Hotararilor Consiliului

L-s€ in solicitarile din 15.X1.2017, faptul ca s-a refacut cadastrul terenului aferent
pi, Primaria Municipiului Campina solicita estimarea valorii de piata a terenuiui aferent

)prietate asupra locuintei, titularul contractului dobandeste si dreptul de folosinta asupra
ia, pe durata existentei cladini, in conformitate cu prevederile legale in vigoare.
hie locuintei ANL pe durata existentei cladirii este mentionata in contractul de vanzare-

Intrucat cota indiviza de teren afere

t locuintei se tranzactioneaza impreuna cu locuinta, iar aceasta este inclusa in pretul

locuintei, evaluatorul nu poate estima valoarea cotei indivize aferente fiecarui locatar, ¢i doar valoarea intregii suprafete de
teren, aferenta intreguiui bloc, urmand c¢a, Consiliul Local al Municipiului Campina sa emita Regulament de vanzare a
focuintelor de tip ANL avand anexe modelele de contracte de vanzare-cumparare cu plata infegrala / cu plata in rate,
precum si cota indiviza de teren afergnt locuintelor.

Teren in cota indiviza de 43,25 mp din 804 mp aferent apartamentulul

| proprietar

Domeniu Privat Municipiul Campipa, conform Extras de Carte Funciara pentru Informare + Incheiere intabulare

Jonsiliul Local Campina.

Circulatia pe strada se face pietonal

gau rutier, cu trafic mediu,

Amplasamentul beneficiaza de utilitatile zonei: energie electrica, apa, gaze, canalizare, telefonie.
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Situatia juridica

Adresa imobilului este; localitatea Camping det Prahova. R

*
nr.cad cgnform  Extras de Carte Funciara pentru Informare + Incheiere intabulare

rtament, intocmit de ing.cadastrist, viz

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

Documentele puse la dispozitie si anexate in copie raportului sunt:

*  Extras de Carte Funciara pantru Informare + Incheiere intabulare r| |

» Releveu apartament, intocit de ing.cadastrist, vizat OCPI, 4
»__Inscrieri privitoare la sarcini - Teren in cota indiviza de 43,25 mp din 804 mp aferent apartamentului %

| __roprietar Domeniu Privat Municipiul Campina, conform Extras de Carte Funciara
Informare + Incheiere intabu Iare|

Locuintele ANL reprezintd locuinte gentru tineri, destinate inchirierii, repartizate in conditiile ast. 8 alin. (3), din Legea ar.
152/1998, republicata i actualizata, privind infiintarea Agentiei Nafionale pentru Locuinte.

Locuintele ANL, se pot vinde titularilgr contractelor de inchiriere numai la solicitarea acestora.

Vanzarea locuintelor prevazute se realizeaza in conformitate cu prevederile Legii nr. 152/1998, republicaté si actualizat,
privind infiinfarea Agentiei Nationale|pentru Locuinte i in conformitate cu prevederile H.G. nr. 962/2001, cu modificarile si
completarile ulterioare, privind aprgbarea Normelor metodologice pentru punerea in aplicare a prevederilor Legii nr.
15211998 privind infiintarea Agentiei Nationale pentru Locuinte.

Vanzarea locuintelor ANL se realize3gza la solicitarea persoanelor mentionate dupa expirarea a minimum 1 an de inchiriere
neintrerupta catre acelasi titular gi/sau catre persoana in beneficiul careia s-a continuat inchirierea in conditiile legii, fara ca
vanzarea si fie conditionat de varsta solicitantului.

Baza legala peniru vanzarea locuintelor de tip A.N.L. o reprezinta:
o Legea nr. 152/1998, republicata si actualizata, privind infiinfarea Agentiei Nationale pentru Locuinte;

o H.G. nr. 962/2001, cu modificarile $i completarile ulterioare, privind aprobarea Normelor metodologice pentry
punerea in aplicare a pfevederilor Legii nr. 152/1998 privind infiintarea Agenfiei Nationale pentru Locuinte;

o Ordonanta de urgent3 a Guvemului nr. 39/2008, cu modificarile si completarile ultesioare, privind institulile de
credit si adecvarea capitalului;

o Legea nr. 227/2007, cu modificarile i complet3rile ulterioare, privind aprobarea Ordonantei de urgentd a
Guvernului nr, 992006 privind institutiile de credit si adecvarea capitalului.

o Hotararea Guvernului fir. 251 din € aprilie 2016privind modificarea si completarea Normelor metodologice
pentru punerea in aplicare a prevederilor Legii nr. 152/1998 privind infiintarea Agentiei Nationale pentru
Locuinte, aprobate prin [Hotararea Guvernului nr. 962/2001.
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Qdata cu dobandirea dreptului de proprietate asupra locuintei, titularul contractului dobandeste si dreptul de folosin?)

asupra cotei parfi de teren aferent acesteia, pe durata existentei cladiri, in conformitate cu prevederile legale nvgoar.~ /

A

)

Dobandirea cotei parti de teren aferente locuintei ANL pe durata existentei cladirii este mentionatd in.contractul de ,/ -_

vanzare-cumparare. ar LY e
Cota parte de teren aferenta locuintelor ANL (Cpt) se determind dupa urmatoarea formula; o
Cor = Sr” SufSua

8t - suprafata tofald de teren
SuL = suprafata utila a locuintei
Sua - suma suprafetelor ulile a apartamentelor ce compun amplasamentul

Conform SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare:
“COMENTARII
Tipuri de drepturi asupra proprietétii imobiliare

C1. Un drept asupra proprietatii imobiiiare confera titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de
teren si constructii. Exista trei tipuri de baza ale dreptului asupra proprietatii imobiliare:

{a} dreptul absolut asupra oricafei suprafete de teren. Titularul acestui drept are un drept absolut de a poseda si a
dispune de feren si de orice constructii existente pe acesta, in mod perpetuu, afectat numai de drepturi subordonate si
ingradiri stabilite prin lege;

(b) un drept subordonat care corjfera titularului dreptul exclusive de posesie §i de dispozitie de o anumiti suprafata de
teren sau de cladire, pentru o anymita perioada, de exemplu, conform clauzelor unui contract de inchiriere;

{c) un drept de folosinta a terendlui sau constructiilor, fara un drept exclusiv de posesie sau de dispozitie, de exemply,
un drept de trecere pe teren sau fle folosintd numai pentru o anumita activitate.

C2. Drepturile asupra proprietat§ imobiliare pot fi detinute in comun, caz in care mai mulfi titulari fl pot partaja, sau
individual, cand fiecare titular detine o anumita cota-parte.

C3. Desi in diferite tari se ufilizeaga diferite cuvinte si termeni pentru a descrie aceste tipuri de drepturi asupra proprietatii
imobiliare, conceptele de drept absolut de proprietate, de drept exclusive asupra proprietélii pentru o perioada limitata de
timp sau de drept neexclusiv asupra proprietatii pentru un anumit scop sunt commune celor mai multe jurisdictii,
Caracteristica terenului si a constyuctiilor de a fi imobile semnifica faptul ¢a intr-o tranzactie este transferat dreptul definut
de o parte si nu in mod efectiy, terenul si constructiile. Deci, valoarea se ataseaza mai degraba dreptului asupra
proprietatii imobiliare, decat fizic, ferenului si constructiilor,

lerarhia drepturilor

C4. Diferitele tipuri de drepturi agupra proprietatii imobiliare nu se exclud reciproc. Un drept absolut de proprietate poate
fi afectat de unul sau mai multe drepturi subordonate. Titularul dreptului absolut de proprietate poate acorda un drept de
inchiriere asupra unei parti sau gsupra infregii sale proprietéti. Drepturile de inchiriere acordate direct de catre titularul
dreptului absolut de proprietate gunt drepturi de ,inchiriere initiald”. Dacd nu este interzis prin clauzele contractului de
inchiriere, titularul dreptuiui de inchiriere intiald poate inchitia o parte sau intreaga proprietate unei terte parti, dreptul
rezultat fiind numit drept de subinchiriere.

Durata dreptului de subinchiriere|va fi intotdeauna mai scurla decat durata inchirierii initiale, din care provine, chiar i cu
0 singura zi.

C5. Aceste drepturi asupra prop
urmétoare:

ietatii imobiliare vor avea propriile lor caracteristici, asa cum se prezinta in exemplele
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+ desi un drept absolut de proprie
drepturi subordonate. Aceste dre
restricfii impuse prin contract;

+ un drept de inchiriere va fi acor
absolut de proprietate, drept din
de exemplu, plata chiriei si a altoy

Lare a provenit. Contractul de mchmere va include in mod normal obligatiile chmasulw
cheltuieli. De asemenea, poate

impune conditii sau restrictii, cunp ar fi modalitatea de folosinta a proprietatii sau modalitatea de transferare a dreptului

catre o ferfa parte;

+ un drept de folosinta poate fi dEtinut in mod perpetuu sau pe o pericada determinat. Dreptul poate fi conditicnat de

efectuarea platilor sau de res;

C6. De aceea, cand se evalueaz
detinute de titularul acelui drept §
aceleiasi proprietati. In mod fre
diferita de valoarea dreptului abs

C7. Drepturile asupra proprietat

nationald sau prin reglementari 1
U

imobiliare este essential sa se ¢

Analiza pietei imobiliare

rea anumitor conditii de catre locatar,

A un drept asupra proprietatii imobiliare este necesar sa se identifice natura drepturilor
3 se aiba in vedere orice limitari sau sarcini impuse de existenta altor drepturi asupra
vent, suma valorilor diferitelor drepturi individuale asupra aceleiasi proprietati va fi
lut de proprietate negrevat de sarcini.

ii imobiliare sunt definite prin constitutie $i adesea sunt reglementate prin legislatia
e administratiei locale. Tnainte de a face o evaluare a unui drept asupra proprietati
pasca cadrul legal relevant care afecteaza dreptul supus evaluarii”,

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

tipul de proprietate delimitat.

Previziunile participantilor [a evenime

nt reflectd un an 2018 aflat in general sub semnul stabilitatii economice si care ar putea

fi caracterizat, in linii mari, de mentingrea conditiilor actuale de piata.

Piata imobiliara se definegte ca un
imobiliare. Participantji la aceasta pial

grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua tranzactji
fa schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt bani,

O serie de caracteristici speciale deo:
Fiecare proprietate imobiliara este u

Pietele imobiliare nu sunt piete efici
imobiliare au valori ridicate care n.

stabilitatea veniturilor, schimbarea n
finantare oferit, volumul creditului

proprietatile imobiliare nu se cump.
periclitata; spre deosebire de pief
reglementarile guvernamentale si log

dar acest punct este teoretic si rareoT

Oferta pentru un anumit tip de cere
multe oni sa existe supraoferta sau

besc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:
ica, iar amplasamentul sau este fix.

nte: numarul de vanzaton si comparatori care actioneaza este relativ mic; proprietatile
esita 0 putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la
velului satariilor, numarul de locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de
are poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc.; in general,
ra cu banii jos, iar daca nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este
ple eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd ci este deseori influentata de
ale; cererea si oferta de proprietatea imobiliare pot tinde ¢atre un punct de echilibru,
atins, existand intotdeauna un decalsj intre cerere si oferta;

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

informati iar actele de vanzare-cumpdrare nu au loc in mod frecvent,

Datorita tuturor acestor factori, com
interactiunea participantilor pe piata g

in functie de nevoile, dorintele, motiv
si restrictiile privind propnetatile, pe
industriale, agricole, speciale).

nortamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante motivatiile,
i masura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni ai proprietatii.

atiile, localizarea, tipul si varsta participantilor Ia piata pe de o parte si tipul, amplasarea
de alta parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare {rezidentiale, comerciale,
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Acestea, la randul lor, pot fi impartite
a pietei si dezagregare a proprietatii.

Zona analizata este rezidentiala de ¢

Céampina este un municipiu i judet
populalia a scazut la 32.935 locuitori

Amplasat intr-un adevarat amfiteatry natural, municipiul Campina este situat pe Valea Prahovei si este inconjurat de trei
care au modelat terasa Campina,

rauri (Campinita, Doftana, Prahovay,

Campina este atestatad documentar
Valea Prahovei, o zond folosita d
Transilvania si Muntenia. Desi in act
ca satul Campina, grafie pozitiei sale
Bragsov era vama, punctul strategic
rapidd a asezarii, localitatea avand
vama din 1422 pana in 1840, cand,
frontiera cu Ardealul.

n anul 1503 figurand in registrele vigesmale ale negustorilor brasoveni care tranzitau
pt drum comercial, fiind inca din secolul al XIV-lea o cale de comunicatie intre
le emise de cancelarile domnesti este mentionata ,vama Prahovei’, exista certitudinea
geografice la infrarea in muntii Carpati i amplasarii la aceeasi distanta de Bucuresti si
pentru controlul marfurilor.[necesita citare] Acest lucru a facut posibila ¢ dezvoltare
parte de nenumarate avantaje in urma comeriului care avea loc aici. A functionat ca
pentru un scurt imp vama s-a mutat la Breaza, iar dupa aceea la Predeal, punctul de

Conform recensdmantului efectuat T

2011, populatia municipiului Campina se ridica la 32.935 de locuitori, in scadere fata

de recensdmantul anterior din 2002, cand se inregistrasera 38.789 de locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romani (93,31%),
cu o minoritate de romi {1,94%). Peptru 4,46% din populatie, apartenenta etnica nu este cunoscutd. Din punct de vedere

confesional, majoritatea locuitorilor s
romano-catolici (1,03%). Pentru 4,53

Analiza ofertei - Mai mare — in comp

it ortodocsi (91,42%), dar exista si minoritali de adventisti de ziua a saptea {1,26%) §i
% din populatie, nu este cunoscuta apartenenta confesionala.

aratie cu dimensiunile cererii. Datoritd dezechilibrului dintre cererea solvabili si oferta

efectiva, numarul imobilelor comparabile ofertate pe piaté este in crestere, aspect favorizat de contractia pietei imobiliare

datorata recesiunii economice.

Imobilul evaluat este de tip rezidentia
Aria pietei este una urbana gi apartin
Valorile de piata a imobilelor similare

l.
b unel zone mediane de tip rezidential,
sunt in stagnare (datorita conditjil-or actuale ale pietei imobiliare)

Analiza cererii - Redusa, din cau
administrativd a bancii centrale,

lipsei de lichiditati a potentialilor cumpatatori, motivata de politica monetard si
liica de risc a bancilor i atingerea unei convergente a preturilor practicate de

dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpérare.

Echilibrul pietei. Tendinte - Pe piata proprietdtilor similare celei evaluate fiind influentatd de capacitatea actuala dar si
viitoare de absorbtie a pietei de bunyri de consum, larg consum si consum indelungat, deci functie de evolufia vanzarilor, la
momentul actual consider starea piefgi imobiliare, pe acest segment, in stagnare.

Tendinte: o situatie volatila ce poate fi depasita prin factorii care ar putea influenta in mod direct stimularea creditdni ce
constau intr-un plan coerent anticrizd realizat de Guvern, politica monetara si administrativa a bancii centrale, politica de risc

a bancilor si atingerea unei converge
Concluzii - Activitatea curenta si tend

Dezechilibru usor in favoarea OFERT

nte a preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpérare.
n{ele pietei relevante: Piata cumpératorilor; mediu activa,
[=K

REZULTA: posibilitatea stagnarii prefurilor si chiriei. Vandabilitatea curenta a proprietalii se situeaza, in opinia noastra, ugor

la nivelul pietei, fara o diferentiere po

ofertei; rezultand posibilitatea stagna

ritiva sau negativa,

ii preturilor si chiriei, Vandabilitatea curenta a proprietatii se situeaza, in opinia noastra,

Concluzii: activitatea curenta si tendi}:tele pielei relevante - piata cumparatorilor; mediu activa; dezechilibru ugor in favoarea

usor la nivelul pietei, fara o diferentie

T DE EVALUAR!

e pozitivd sau negativa, Probabilitatea mentinerii acesteia in viitor este medie.

I MARI NA IN PUL

Marcela COSTACHE — Eyaluator Autorizat, membru titular A.N.E.V.A.R.; Tel: 0733.93.43.73

judet Arges
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3 ANALIZA DATELOR

Cea mai buna utilizare

T

Conceptul de cea mai buna utilizar
care va constitui baza de pornire
urmdateoare ale lucrari,

Cea mai buna utilizare - este definit
fizic posibila, fundamentatd adecvat,
Cea mai buna utilizare este analizat3

A \""-.”.'.- M ‘:}
reprezintd alternativa de utilizare a propiietatii selectata din difente variante=gosibile
va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele

ca utilizarea rezonabild, probabila i legald a unui teren liber sau construit care este
fezabila financiar gi are ca rezultat cea mai mare valoare.
uzual in una din urmétoarele situatii:

cea mai buna utilizare a terenului libér / cea mai bund utilizare a terenului construit,

Cea mai buna utilizare a unei proprid
permisibila legal / posibila fizic / fezal
Pragtic, tindnd cont de tipul cladirii gi

tati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii, Ea trebuie sa fie:
hild financiar / maxim productiva,
de amplasarea acesteia, cea mai buna alternativa posibila pentru proprietatea evaluata

este cea de proprietate imobiliard rezidentjald. Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:

este permisibila legal; indeplineste

conditia de fizic posibila; este fezabild financiar; este maxim productiva se refera la

valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai bune utilizari {destinatji).
Cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare ca fiind construitd, poate fi continuarea utiliz3ni existente, renovarea sau
reabilitarea, extinderea, adaptarea sau conversia la o alta utilizare, demoiarea partiala sau totald, ori 0 combinatie a acestor

altemative.
Cea mai bund utilizare implica test
productivitatii maxime.
Proprietatea evaluata este un teren ¢
Evaluatorul considera ci cea mai b

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

ituat in zona mediana a municipiviui Campina, judetul Prahova.

conditiiteste prevazute in definitia ¢

una utilizare a imobilului este cea rezidentiala; aceasta utilizare intruneste cele patru
lei mai bune utilizarii.

Pentru o justificare analitica a acestej opinii consideram ca imobilul de evaluat este transformat in spatiu de birouri.

In general, profilul de activitate al jpotentialilor chiriasi care se orienteaza catre spatiu de birouri, intr-un imobil partial
rezidential este destul de restrans, s| anume: poate fi sediu de societate fara trafic cu persoane, cu putini angajati. Totusi, o
cerinta primordiala a acestor firme pentru a inchiria astfel de spatii este vadul comercial - in principiu, spatiul trebuie sa fie
situat pe o artera principala foarte circulata.

Chiriile pentru spatii de birouri amengijate in case/vile similare celui evaluat sunt mai mari decat pentru spatiile rezidentiale.
Utilizarea ca spatiu de birouri presupune dotari/ imbunatatiri suplimentare specifice acestei ufflizari} dar si obtinerea unor
autorizatii de construire,

Deci rezulta ca cea mai buna utilizare o reprezinta utilizarea actuala, respectiv proprietate rezidentiala.

Abordari in evaluare

Abordarea prin piata

Analiza comparativa este termenut g
fie analiza comparatiilor relafive (din
Acestea sunt tehnicile cele mai des

eneric folosit pentru indicarea procesului care utilizeaza, fie analiza pe perechi de date,
cadrul abordarii prin piata) pentru a obtine o indicatie asupra valerii proprietatii subiect.
folosite in practica evaluarii, [n analiza comparativa, cele doua tehnici pot fi folosite in

practica evaluarii. In analiza comparativa, cele doua tehnici pot fi folosite separat sau in combinatie,

Corectiile obtinute prin analiza comparativa sunt aplicate preturilor de vanzare ale proprietatilor comparabile; ele pot fi
exprimate in suma fie absoluta sifsal procente, fie in termeni calitativi {de exemplu ,inferior”, ,superior”, ;mult inferior”, ,mult
superior”} sau in alti termeni descriplivi, care definesc, care definesc clar marimea si calitatea diferentelor intre elementele L)
de comparatie - subiect si proprietatile comparabile.

In cazul de fata s-au utilizat tehnici d
Sursele de informatii pentru imobilelg

RAPORT DE EVALUARE EXCELI
Marceta COSTACHE - E

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

L INTER| COPUL DE
valuator Autorizat, membru titular A N.E.V.A.R.; Tel: 0733.93.43.73
judet Arges
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in ANEXA este prezentatd determin
pentru teren.

Cursul BNR esfe; 1 EURO -4,6617 LEI,

Valoarea de piata unitara estimata a

Teren 804 mp
24100 EUR
echivalent a 112.300 RON

din data de 12.04.2018,

proprietatii, la data evaluarii, 12.04.2018, este:

Teren - 30 euro / mp

Abordarea prin venit - nu a fost aplicata

Valoarea de rentabilitate a proprietatii
din teoria utilitatii, care confera o any
(investitorul) realizeaza o satisfactie
viitoare realizabile din exploatarea d
practice:

+ determinarea manmii flus

¢ stabilirea multiplicatorulu
Capitalizarea directa este 0 metoda
unei proprietati imobiliare intr-un ind
ca un investitor mediu isi propune g
create.

Nu au fost identificate oferte de piatd
piata prin abordarea prin venit nu a fo

Abordarea prin cost = nu afost a

imobiliare a fost determinata prin metoda capitalizarnii directe. Esenta acestei metode deriva
mita valoare unui bun {sau propriet3ti} cumparat(e) numai in masura in care cumparatorul
din achizitia respectiva, In cazul proprietatii, aceasta satisfactie se reflecta prin castigurile
biectului proprietatii.In cadrul evaludri trebuie rezolvate doua probleme metodologice si

xului funar reproductibil {castigul disponibil prin inchiriere)

chiriei brute (MCB).

utilizata in abordarea pe baza de venit pentru a converti venitul obtinut din exploatarea
cator de valoare de piata a acestei proprietati.La aplicarea acestei metode se presupune
btinerea de venituri numai din exploatarea propriettii dezvoltate prin inchirierea spatiilor

) privind inchirierea de proprietati similare in zona analizata, astfel determinarea valorii de
st utilizata,

licata

Estimarea valorii proprietatii prin aceasta se bazeaza pe comparatia dinfre costul de construire a unei cladiri similare cu cea
de evaluat tinand cont de toate deprecierile ce influenteaza valoarea. Metoda pleaca de la recunoasterea cumparatorilor si
vanzatorilor de pe piata imobiliara a relatiei dintre valoare si cost.

Principiul fundamental al acesteia aste cel al substitutiei conform caruia nici un cumparator prudent nu va plati mai mult

pentru o proprietate imobiliara de
atractivitate similare.

at costul achizitionarii imediate a unui teren cu cladiri st constructii cu utilitate si

Marcela OSACH -

valuator Autorizat, rnembru tltular A.NE.V.A.R. Tel 0733. 93 43 73
judet Arges
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ANALIZA REZULTATELOR 8l COICLUZIA ASUPRA VALORII

Valoarea estiata in urma evaludrii prin abordarea prin piata = 8.40¢ EURO - " /

Criterille de analiza a rezultatelor: pdecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate in evaluare s t v
carora evaluatorul a formulat concluzia finala, clara si bine fundamentata asupra valorii proprietaii subiect, :
Adecvarea:
Prin acest criteriu, evaluatorul a judecat cat de pertinenta este fiecare metoda, scopul si utilizarea evaluarii. Adecvarea unei
metode, de regula, se refera direct 1a fipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia:
Precizia unei valori este masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor de calculele efectuate si de corectiile
aduse preturifor de vanzare a proprigtatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:
Adecvarea si precizia influenteaza cefitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu
cantifatea informatiifor evidentiate de o anumita tranzactie comparabila sau de ¢ anumita metoda. Chiar si datele care
indeplinesc crterille de adecvare si precizie pot fi contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente informatii,

Teren 804 mp
24.100 EUR
echivalent a 112.300 RON

Cursii BNR esfe: 1 EURQ -4,6617 LEI din data de 12.04.2018,

Valoarea de piata unitara estimata a proprietatii, la data evatuarii, 12.04.2018, este:

Teren - 30 euro / mp

Valoarea de piata nu include TVA.
SC MARCOS EVAL 2005 SRL — Membru Corporativ ANEVAR, autorizatie nr,0453

COSTACHE MARCELA - Evaluator autorizat EPI, EBM
Membru titular ANEVAR, legitimatie nr. 11737,
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Anexa 1 Estimarea valorii prin abordarea prin piata
ABORDAREA PRIN COMPARATIE - TEREN
Sublect Comp.1 Comp. 2
Valeare oferta- € 24.100 30.000 22.905
Suprafata - mp 804,00 1.000 916,20
Valoare oferta- €/mp 30 30,00 25,00
Discount negociere 5% 5%
Valoare oferta/tranzactie- € corectata 2 24
El t de comparatie
Dirept de proprietate inkegral inkegral inegral inkegral
E[ustare %) % 0% 0%
Justare ] 1] 0
|Pret ajustat ) 24 32
Conditii de finantare cash cash cash cash
l4justare (%) 0% 0% 0%
[Afustare 0 1] 0
Pret 2 24 32
Conditii de vanzare nrmal normal normal norrnal
[ Afustare (95 0% 1% 0%
[Ajustare ] ] /]
Pret ajustat 29 24 32
Conditii de plata apr.i8 apr.18 apr.18 apr.18
[ Afustare (%) L] 0% 4]
[ Afustare 0 1] [}
Pret afustat 29 24 32
ovalfzare Campina, str. Eruptiei sinlar sirmilar mai favorabil
Ajustare (%) 0% 0% 5%
Ajustare ] 0 -2
[Pret alustol 29 24 ki
[ Acces din str. Eruptiel la strada asfaltata la strada asfaltata la strada asfaltata
[ Afustare (%) 0% 0% 0%
lAjustare 0 0 g
’Eﬁuﬁm 29 24 3
U ta 504 1.000 916 500
[djustare (%) 3% % 5%
|djustare 1 0 =2
ﬁlﬂ' 30 24 29
Deschidere drum acces
eschidere - - - -
[Ajustare (%) 0% 10% 0%
[Ajustare 0 2 0
!Przt afistat 30 2% 29
Utititars yEkitatite zonei: en.el, 2pa- simtar similar similar
canaliz, gaze
useare (%) 0% 0% 0%
W 0 0 0
|ret aiustat 30 26 2 |
Cea mal buna utilizare rezidential similara simiara similara
[Ajustare 36} 0% 0% %
ustare 1] 0 ]
Pret alustat 0 26 25
|Tervn nravian nravian infravitan iniravilan
ustare (%} 0% % 0%
ustare 0 0 [
Pret ajustat 299 26,1 29,2
[AMe ajustari
[Ajustare (%5} 0% 0% L]
[Ajustare 0,00 ] 0,00
Pret afustat 30 26 29
ustare totala neta 1 2 -3
[Ajustare totala neta (%) 5% 10% AF%
Ajustare la britta 1 2 3
[ Ajustare fotala bruta [%} 5% 10% 1%
Numar ajustari negative ] 1] 2
Numar ajustari pozitive 1 1 )
INumar el te similare 11 1" 10
Valoare de piata unitara estimota a propetatil 30 EuroJe!
Valoare de piata estitnata o proprietatif 24,100 Euro g-’o
Valoare de plata estlmata a proprietatii d 112,300 RON nﬂ-:.
RAPORT DE EVALUARE EXCL! TR RN A A IN LA
Marcela COSTACHE - Evaluator Autorizat, membru titular A.N.E.V.A.R,; Tel: 0733.93.43.73
judet Arges




Au fost aplicate urmatoarele ajustari
Negociere

Comparabilele utilizate sunt proprief;
pentru toate comparabilele selectate
Drept de proprietate
Asupra tuturor proprietatilor se exerq
Conditii de finantare

Nu s-au aplicat ajustari deoarece in
Conditii de vanzare

in toate cazurile au fost avute in ved
Conditii de piata

pentru teren:

hti oferite spre vanzare si din acest motiv a fost estimat un proceM
in baza verificarilor telefonice efectuate.

ita un drept de proprietate deplin, prin urmare nu au fost aplicate ajustari

oate cazurile am avut in vedere tranzactionari cu numerar.

ere tranzactii in conditii obisnute / tipice; prin urmare nu au fost aplicate ajustari

Nu s-au aplicat ajustari deoarece 1

ate comparabilele reprezinta oferte / tranzactii in conditii de piata obisnuite {libera) fara

elemente care ar putea influenta pozitiv sau negativ valoarea

Localizare

Comp.1 are o localizare similar prin urmare nu s-a ajustat
Comp. 2 are o localizare similar prinjurmare nu s-a ajustat

Comp. 3 are ¢ localizare mai favora
Acces
Comp. au acces la strada asfaltata p
Suprafata - Ajustare ce are Tn veder
Comp.1 are suprafata de 1000mp p
Comp, 2 are suprafata de 916,2mp
Comp. 3 are suprafata de 500mp pn
Utilitati - subiectul beneficiaza de u

il prin urmare nu s-a gjustat

rin urmare nu s-au aplicat ajustari

b suprafata proprietatilor analizate:

in urmare a fost aplicata o ajustare de 5%

prin urmare nu s-au aplicat ajustari

nurmare a fost aplicata o ajustare de 5%
atoarele utilitati: ufilitatile zonei: en.el., apa-canaliz., gaze

Comp. beneficiaza de utilitati similag, prin urmare nu s-au aplicat ajustari
Cea mai buna utilizare - subiectul are o dezvolare rezidentiala.

Comp. au cea mai buna utilizare si
Status urban - terenul subiect este
Comp, sunt terenuri intravilane, prin

Anexa Z Estimarea valorii prin aborg

Anexa 3 Estimarea valorii prin aborg

RY DE EVAL EE
Marcela COSTACHE -

ilara prin urmare nu s-au aplicat ajustari

ntravilan

urmare nu s-au aplicat ajustari

area prin venit - nu a fost aplicata

area prin cost — nu a fost aplicata

NT E

Evaluator Autorizat, membru titular A.N.E.V.A.R,; Tel: 0733,93.43.73

judet Arges
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