privind aprobarea

43,25 m.p., indiv
Municipiu

CONSILIUL LOCAL
AL MUNICIPIULUI CAMPINA
JUDETUL PRAHOVA

HOTARARE
yanzarii fara licitatie publici a terenului in supR§
iz din 804 m.p., aferent apartamentului [ Jitua
Campina,

n

exercitarea dreptului de preemtiune
1, domiciliat in Municipiul Campina

Avand in vedere expunerea de motive nr.68.948/17 mai 2018 a membrilor
Comisiei amenajarea teritorinlui, urbanism, ecologie si protectia mediului, prin care

propun aprobarea vanz
indiviz din 804 m.p.,

rii fard licitatie publicd a terenului in suprafatd de 43,25 m.p.,
aferent apartamentulu{ | situat in Municipiul Cimpina,

| prin exercitarea

dreptului de preemtiun

e de cétre domiciliat in Municipiul

Campina |

Tinand seama de

- raportul de specialitate nr. 68.949/17 mai 2018, promovat de Directia

economica din cadrul

imariei Municipiului Campina;

- raportul de specialitate nr. 68.950/17 mai 2018, promovat de Serviciul

administrarea domeniuj

- raportul de sj
urbanism, amenajarea t

- raportul comisj
Cémpina, respectiv
administrarea domeniul

- raportul comisi
Campina, respectiv Co
mediutui;

- avizul secretary
2018;

In conformitate ¢

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

In temeiul art.
nr.215/2001 privind
completati,

Consiliul local a

Art.l. - Aproba
m.p., indiviz din 804

ui public si privat din cadrul Primariei Municipiului Campina,
vecialitate nr. 68.951/17 mai 2018, promovat de Serviciul
eritoriului din cadrul Primariei Municipiului Campina;

ei de specialitate din cadrul Consiliului local al Municipiului
Comisia buget, finante, programe finantare europeand,
ui public si privat si agricultura;

ei de specialitate din cadrul Consiliului local al Municipiului
misia amenajarea teritoriului, urbanism, ecologie si protectia

Ilui Municipiului Campina, inregistrat sub nr, 68.952/17 mai
u prevederile:
lit.”¢”, alin.(5), lit.(b) si art.123, alin.(3) si alin.(4) din Legea

administratia publicd locald, republicatd, modificatd si

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

I Municipiului Cimpina adopti prezenta hotérare.

vanzarea fara licitatie publica a terenului in suprafata 43,25
.p., aferent apartamentuly lituat in Municipiul CAmpina,

| prin exercitarea

dreptului de preem’;im‘e de citre

1, domiciliat in Municipiul
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identificat conform ANEXEI

nr.1, care face parte int¢granti din prezenta hotirare.
Art.2. (1) - Apnoba pretul de vanzare a terenului, respectiv 30 euro/m.p. (plus

T.V.A.), conform Rapo
prezenta hotarare (prety
din ziua efectuarii plati

2) -
actului autentic de vanz

(3) — Pre
zile de la data adopt
cumparare.

Art.3. - In ter
dl.Ghitiu Flavius Razy
cumpdrare in termen de

Art.4. — Primary
unitatii administrativ -
studii juridice din ap
permanent al Consiliuly
contractul de vanzare
teritoriala si solicitant.

Art.S. - Prezenta

-
-

1
B
I
I
S
N

(

Presedinte de

Campina, 30 mai 2

Nr. 90

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

).

pmparatorul va achita integral pretul vanzarii la incheierea
are - cumparare.

zenta hotdrare isi pierde valabilitatea daca in termen de 60 de
frii prezentei, nu se incheie actul autentic de vanzare —

men de 15 zile de la data adoptarii prezentei hotérari,

ran va fi notificat, acesta putindu-st exprima opfiunea de

15 zile de la primirea notificarii.

1l Municipiului Campina, in calitate de reprezentant legal al

teritoriale, poate imputernici, in conditiile legii, persoane cu

aratul de specialitate sau consilierul juridic din aparatul
11 local, sd semneze pentru $i in numele Municipiului Campina

— cumparare incheiat intre aceastd unitate administrativ -

hotdrare se comunica:

nstitutiei Prefectului Judetului Prahova;

rimarului Municipiului Campina;

Directiei economice,
Directiet juridice;

erviciului administrarea domeniului public si privat;
erviciului urbanism, amenajarea teritoriului;

Dficiului agricol;
D-lui Ghitiu Flavius Razvan.

Contrasemneaza,
Secretar,

jr.MTiﬁl(Wanu Elena
ﬂ‘ e

D18

Cod FP-06-01, ver.1
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proprietate imobiliara

cota indiviza de 43,25 mp din 804 mp
artamentului ni |

Judet Prahova
Client; PRIMARIA CAMPINA
Proprietar: PRIMARIA CAMPINA
Destinatar: PRIMARIA CAMPINA
Data evaluarii; 12.04.2018

Datele, informatiile $i continutul prezen
fi transmise unor terli fird acordul scris

wlui raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor
i prealabil al evaluatoruluf si al cifentuiui / utifizatorului raportuiui- UA.T. CAMPINA

aprilie 2018

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

COSTACHE MARCELA - Evaluator
Membru tit

utorizat EPl, EBM
lar ANEVAR, legitimatie nr. 11737
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Pentru: PRIMARIA CAMPINA
Localitatea CAMPINA, judet Prahova

Stimate beneficiar,

Ref: Evaluarea proprietatii imobiliare - gituate in localitatea

Prahova.

| judet

parti din terenul aferent locuintei - in co

formitate cu prevederile Contractului de construire si conform Hotararilor Consiliului

Tinand cont de faptul ¢3, in prezent, ex’ié solicitari din partea proprietarilor locuintelor de tip ANL pentru achizitionarea cotei

Local al Mun.Campina, mentionandu-
locuintei in sensul corectarii suprafetei,
constructiei.

Odata cu dobéndirea dreptului de propris
cotei parti de teren aferent acesteia,
Dobandirea cotei parti de teren aferente
cumparare.

Intrucat cota indiviza de teren aferent Ig

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

ptate asupra locuintei, titularul contractului dobandeste si dreptul de folosinta asupra
pe durata existentei cladirii, in conformitate cu prevederile legale in vigoare,
locuintei ANL pe durata existentei cl3dirii este mentionata in contractul de vanzare-

)cuintei se tranzactioneaza impreuna cu locuinta, iar aceasta este inclusa in pretul

locuintei, evaluatorul nu poate estima valoarea cotei indivize aferente fiecarui locatar, ci doar valoarea intregii suprafete de

teren, aferenta infregului blog, urmand
locuintelor de tip ANL avand anexe my
precum si cota indiviza de teren aferent

Teren in cota indiviza de 43,25 mp din

ca, Consiliv] Local al Municipiului Campina sa emita Regulament de vanzare a
pdelele de contracte de vanzare-cumparare cu plata integrala / cu plata in rate,
ocuintelor.

804 mp aferent apartamentulu | proprietar Domeniu

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

 Consiliul Local Campina.

* |

I

Incheiere intabulare
7

Va multumim pentry solicitarea de a eveJIua proprietatea mentionata mai sus.

In urma solicitarii dumneavoastra, s-a re
Am inspectat proprietatea in data de
concordanta cu scopul agreat.

Aceasta evaluare tine cont de ipotezele

Tipul evaluari: valoarea de piata.

alizat evaluarea proprietatii imobiliare conform contractului agreat.

04.04.2018, am colectat toate datele disponibile si am efectuat evaluarea in

5i ipotezele speciale metionate in acest raport.

Scopul evaluarii: in vederea unei eventyale tranzactii (vanzare).

k

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

judet Arges
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La realizarea raportului s-au avut in vedgre standardele si metodologia de lucru recomandate de ANEVAR.

Inspectia, investigatile si analizele necgsare au fost facute de catre evaluator autorizat Costache Marcela, in calitate de
reprezentant al SC MARCOS EVAL 200p SRL — Membru Corporativ ANEVAR, autorizatie nr.0453.

Aceasta scrisoare insoteste raportul de gvaluare complet.

In opinia noastra, valoarea de piata penfru aceasta proprietale, la data evaluarii, 12.04.2018, este:

Teren 804 mp
24120 EUR
echivalent a 112.440 RON

Cursul BNR este: 1 EURQ -4,6617 LEI, dinHata de 12.04.2018.

Valoarea de piata unitara estimata a proprietatii, 1a data evaluarii, 12.04.2018, este:

Teren - 30 euro / mp

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

COSTACHE MARCELA - Evaluator autprizat EPI, EBM
Membru titular ANEVAR, legitimatie nr, 11737

i‘-‘ e or 40 e
s resmcvs i g.m =
i 52
’5 Legiunetia Nr. 137 i» ’
%ﬁy\% ztahit 2013
Ceiage
hﬁb frarea;
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1 SINTEZA EVALUARII

Prezentul raport de evaluare se ref
BI.EG, Sc.A, EtIII, Ap.10, judet Prahova.

Teren |n cota indiviza de 43,25
il

ra la proprietatea imobiliara, situata in localitatea Campina, strada Erupt'iei-;;ﬁf.ﬂj,

proprietar
Informare + Incheiere intabulare

p din 804 mp aferent apartamentulm
E

| }:onform Extras de Carte Funciara pentru Informare + Incheiere intabulare

Scopul evaluarii il reprezinta estimayea valorii de piata a proprietatii imobiliare, asa cum este definita in standardul de
evaluare “SEV 100 - Cadrut general”, in pederea unei eventuale tranzactii (vanzare).
Data evaluarii este 12.04.2018, data |a care se considera valabile ipotezele luate in considerare i valorile estimate de cétre

evaluator.

Abordarea evaluarii proprietatii jeste conforma cu prevederile standardelor de evaluare ANEVAR. Raportul a fost
pregatit in conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor, editia 2018, recomandarile si metodologia de lucru

recomandate de catre ANEVAR (Asocial

In urma aplicarii metodologiei
imobiliare evaluate, tinand seama exclus

Cursuf BNR esfe: 1 EURO -4,6617 LEI, din d

a Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

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

Teren 804 mp
24,120 EUR
echivalent a 112.440 RON

lata de 12.04.2018.

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

Valoarea de piata nu include TVA.

Teren - 30 euro / mp

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

COSTACHE MARCELA - Evaluator autg
Membru titular

fizat EP), EBM @ ;t.“f:;r‘;u .
ccsmcawﬁﬁ m

tegitimaia W, 217>

/fxll,l’ vaiabd 2013
f‘q,‘” area “\ '

\’T;u:!( \

AN
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. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARI

Identificarea si competenta evaluatorylui

Evaluatorul: SC MARCOS EVAL 2005 SRL - Membru Corporativ ANEVAR, autorizatie nr.0453, cu sediul in comuna
Mosoaia, sat Ciocanai, str. Principald, nr.110, judeful Arges, inregistrata la Oficiul Registrului Comertului sub nr.
JO3/1171/2005, cod fiscal nr. RO 17691300. Telefon; 0733.93.43.73 E-mail: marcoseval2005@gmail.com

Evaluarea se realizeaz3 prin intermediul evaluatorului autorizat ANEVAR — COSTACHE MARCELA - Evaluator autorizat
EPi, EBM- Membru titular ANEVAR, leditimatie nr. 11737

Declaratia de conformitate

Evaluatorul respecta cerintele etice si pyofesionale continute in Codul de Etica al profesiei de evaluator autorizat, aferent
indeplinirii misiunii. '
Raportul de evaluare este intocmit in corfformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor, editia 2018.

Certificare

Subsemnatul certific in cunogtintd de cayza si cu bund credinta c&:

1. Afirmatiile declarate de catre mine $] cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte. Estimarile i concluziile se

bazeaza pe informalii i date considerate de ¢atre evaluator ¢a fiind adevéarate si corecte, precum $i pe concluziile

inspectiei asupra proprietatii.

2. Analfizele, opiniile $i concluzile sunt {imitate doar de ipotezele mentjonate $i sunt analizele, opiniile §i concluziile mele
profesionale personale, impartiale si pepartinitoare.

. Nuam interese in privinta proprietatjilimobiliare care face obiectul prezentului raport de evaluare $i nu am nici un interes
personal privind partile implicate in prezenta misiune, exceptie tacand rolul mentionat aici.

4. Implicarea noastra in aceastad misiung nu este conditionata de formularea sau prezentarea unui rezultat prestabilit legat

de marimea valorit estimate sau impys de destinatarul evaludrii i legat de producerea unui eveniment care favorizeaza

cauza clientutui in funciie de opinia mea.

5. Analizele, opiniile §i concluziile au fogt formulate, la fel ca gi intocmirea acestui raport, in concordantd cu Standardele de

Evaluare relevante.

6. Posed cunostintele si experienta necesara indeplinirii misiunii in mod competent:

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

evaluarea proprietatilor imobiliare si pvaluarea bunurilor mobile.

EXPERT EVALUATOR ,
Costache Marcela
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Clientul si instructiunile evaluarii

Prezentul raport de evaluare se adreseaza PRIMARIEI CAMPINA 1n calitate de client, proprietar $i destin a
Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-si asuma
decat fata de client/proprietar si 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 2018, in vedgrea unei eventuale tranzactii (vanzare).

Obiectul evaluarii. Drepturi de proprietate evaluate

Obiectul evaluarii il constituie proprietalga imobiliara situata in localitatea|
Prahova.

S-a evaluat dreptul mlegral de proprletat[a con3|deral liber, valab:l si marketabil.

Data evaluarii

Data evaluarii este 12.04.2018, data la ¢are se considera valabile ipotezele luate in considerare $i valorile estimate de catre
evaluator. La baza efectuarii evaluarii ay stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii apritie 2018.

Data inspectiei

' Inspectia si identificarea proprietatii s-ay realizat de catre evaluator Costache Marcela in data de 04.04.2018, in prezenta si
cu acordul dHui Teo lorga, in calitate de reprezentant al Primariei Campina, care a asigurat accesul pe proprietate si a

furnizat informatii referitoare la proprietate. In cadrul inspectiei s-au facut fotografii, s-a analizat amplasamentul, finisajele si

vecinatatile proprietatii evaluate. Nu| s-au realizat investigati privind eventualele contaminari ale terenului sau

l amplasamentelor invecinate.

Baza de evaluare. Tipul valorii estimate

Evaluarea este realizata conform prezentului raport reprezinta o estimare a valorii de piata a proprietatilor imobiliare,

aceasta facand obiectul standardului intgrnational de evaluare SEV 100 ~ Cadru General.

Standardul este aplicabil valorii de piata a unei proprietati, de obicei imobiliare si elementele conexe.

Conform standardului definitia valorii de piata este urmatoarea;

(3 Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la data evaluarii, intre
un cumpardtor hotarat si un vanzator hotérat, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupa un marketing adecvat si in care
partite au actionat fiecare in cunogtint de cauza, prudent si fard constrangere

Natura $i sursele mformal,nlor utilizate pe care s-a bazat evaluarea.

La baza evaluari 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 — Implementare;
SEV 103 - Raportare
Standarde pentru active :  SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare; SEV 340c - Evaluarea bunurilor imobile si
eficienta energetica; GEV 630 - Evaluafea bunurilor imobile;
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Standarde pentru utilizari specifice: SEV|400 - Verificarea evaluarii; , «

Legistatia in domeniu:
- Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privi

d unele masuri in domeniut evaluarii bunurilor

- Legea 99 /14.04.2013 pentru aprobareg OUG 24/ 30.08.2011 - prwmd unele masuri in evaluarea bunurilot s
promulgata prin Decretul Presedintelui Romaniei nr. 373/11.04.2013 si publicata in Monitorul Oficial nr 213;*1504 2013
partea | cu infrare in vigoare in 19.04.2013.

d)} Documentele de proprietate prezentate la pet I1.1

Alte informatii consultate;

Metodologia de evaluare a bunurilor - ANEVAR;
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 referinta at monedei nationale.

Evaluatorii nu igi asuma niciun fel de rdgpundere pentru datele puse la dispozitie de ¢catre client si proprietar gi nici pentru

rezultatele obfinute in cazul in care aces

Moneda raportului

ea sunt viciate de date incomplete sau gregite.

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 val
opiniei finale o consideram adecvata d

bil la data evaluarii. Se mentioneaza, insa, ¢a ¢ eventuald conversie in valuta a
r atata vreme cat principalele premize care au stat la baza evaluarii nu sufera

modificari semnificative (nivelul veniturilgr previzionate, rentabilitatii, nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, cursul
de schimb si evolutia acestuia comparafiv cu puterea de cumparare i cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifica

etc.).

Ipoteze

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

urmatoarele:

Ipoteze:

» Aspectele juridice se bazeaza
prezentate fara a se intreprinde

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

» Informatia furnizata de catre terli este considerata de incredere dar nu i se acorda garantii pentru acuratete;

»  Dreptul de proprietate este con
ipoteci, altele decat cele mentio

iderat valabil si marketabil, proprietatea este considerata libera de orice sarcini sau
nate in raport;

» Se presupune ca proprietatea $e conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si utilizare, in afara
cazului in care a fost identificatg o non-conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport;

«  Nu a fost realizata niciun fel de|investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune ¢a nu exista

conditii ascunse sau neaparents
si asuma nicio responsabilitate

descoperi;
»  Situatia actuala a proprietatit i

ale propristatit, solului, sau structurii care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-
pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studitkor necesare pentru a le

pbiliare si scopul prezentei evaluari au stat [a baza selectarii metodelor de evaluare

utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca Ja estimarea cea mai

probabila a valorii proprietatii in

»  Suprafetele mentionate au fog

imobiluslui, Extrase CF, releveu
cum sunt acestea anexate in ¢o

« Evaluatorul considera ca presu

onditiile tipului valorii selectate;

t preluate din documentatia cadastrala {plan de amplasament si delimitare a
fisa corpului de proprietate, memoriu tehnic) pusa la dispozitie evaluatorului, asa
pie la prezentul raport, fara a se efectua masuratori suplimentare;

punerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina
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faptelor ce sunt disponibile la d3

«  Evaluatorul, prin natura muncii
instanta relativ |a proprietatea in

publicate sau mediatizate fara

sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depugs
chestiune;

cordul prealabil al evaluatorului; intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu

»  Nici prezentul rapori, nici parti ‘Fe sale {in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie

implica dreptul de publicare a a

*  Orice valori estimate in raport
fractionate va invalida valoarea

Ipoteze si conditii speciale :
* Intrucat, nu se poate evalua

estuia;

se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese
bstimata, in afara ¢azului in care 0 astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

o cota indiviza aferenta unei proprietati, la cererea Primariei Campina, se

evalueaza intreg lotul de teren aferent constructiei, urmand ca destinatarul raportului de evaluare sa-i aloce
fiecarei proprietati, o cota indiviza de teren, precum si intabularea acesteia in Cartea Funclara.

» Prezentuf raport de evaluare se hazeaza pe documentele primite de catre evaluator la data emiterii raportului. In

cazul aparitiei altor documente
rezerva dreptul de a modifica
asuma nici o responsabilitate in

Valabilitatea raportului

In conformitate cu uzantele din Romania
un interval de timp limitat dupa aceasta
afecteaza opiniile estimate.

Valorile prezentate in raport ca valor dg
valorii de piata. Avand in vedere condit
lipsa de lichiditati precum si de o volatili
previzionat intr-o piata turbulenta, chiar
revazute periodic.

Responsabilitatea fata de terti

ale care sa ateste alte informatii decat cele utilizate de catre evaluator, acesta isi
rezentul raport de evaluare in concordanta cu noile informatii. Evaluatorul nu isi
cazul mentionat anterior.

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

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

Acest raport de evaluare este destinal scopului precizat si numai pentru uzul destinatarului mentionat. Raportul este

confidential, strict pentru destinatar si
circumstanta.

Clauza de nepublicare

evaluatorul nu accepta nicio responsabilitate fata de alta persoana, in nicio

Raportul de evaluare sau oricare alta referire fa acesta nu poate fi publicat, nici incius intr-un document destinat publicitatii

fara acordul scris si prealabil al evaluatg
Publicarea, partiala sau integrala, precy
incetarea obligatiilor contractuale.

Sursele de informatii

rului si al clientului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara.
I si utilizarea Iui de catre alte persoane decat cele mentionate atrage dupa sine

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
« Informatii privind situatia juridica a proprietatii imobiliare,

= Informatii privind istoricul prop
= Dimensiuni si suprafete care au

etatii etc., furnizate de catre client si preluate din documentele proprietatii,

condus la identificarea conform documentatiilor cadastrale,

acestea fiind puse la dispozitie de catre client direct evaluatorului sau prin intermediul destinatarului raportului, respectiv

LR

aih
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» Informatii preluate din baza dg date a evaluatorului, de la vanzatori, cumparatori si alti parhcmantrpe plat&x
imobiliara spegcifica, informatii gare au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare; c T T A
= |nformatii publice preluate de pe site-uri de internet, agentii imobiliare si publicatii periodice de speciali

2 PREZENTAREA DATELDOR

Descrierea zonei
Proprietatea imobiliara este situata in lodalitatea Campind |det Prahova.

Zona de analiza se identifica ca 0 zoha mediana a localitatii, zona preponderent rezidentiala de caselvile, blocuri de
locuinte, majoritatea constructiilor fiind realizate inainte de 1990, dar si constructii recente; avand in imediata vecinatate
Autogara Campina - Companie de transport cu autobuzul, Scoala Generaid lon Campineanu, Casa de pensii Campina.

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

Proprietatea se gaseste in planul 1, 1a strada Eruptiei
Accesul in zona se face auto si pietonal din strada Eruptiei, asfaltata, mediu circulata.

parti din terenul aferent locuintei — in conformitate cu prevederile Contractului de construire si conform Hotararilor Consiliului
Local al Mun.Campina, mentionandu-se in solicitarile din 15.X1.2017, faptul ca s-a refacut cadastrul terenului aferent
locuintei in sensul corectarii suprafetei, Primaria Municipiului Campina solicita estimarea valorit de piata a terenului aferent
constructiei.

Tinand cont de faptul ¢4, in prezent, exIé solicitari din partea proprietarilor locuintelor de tip ANL pentru achizitionarea cotei

Odata cu dobandirea dreptului de propriptate asupra locuintei, titularul contractului dobandeste si dreptul de folosinta asupra
cotei parfi de teren aferent acesteia | pe durata existenfei cladiri, in conformitate cu prevederile legale in vigoare.
Dobandirea cotei parti de teren aferentel locuintei ANL pe durata existentei cladirii este mentionatd in contractul de vanzare-
cumparare,

Intrucat cota indiviza de teren aferent lpcuintei se tranzactioneaza impreuna cu locuinta, iar aceasta este inclusa in pretul
locuintei, evaiuatorul nu poate estima viloarea cotei indivize aferente fiecarui locatar, ¢i doar valoarea intregii suprafete de
teren, aferenta intregului bloc, urmand] ca, Consiliul Local al Municipiului Campina sa emita Regulament de vanzare a
locuintelor de tip ANL avand anexe nfodelele de contracte de vanzare-cumparare cu plata integrala / cu plata in rate,
precum si cota indiviza de teren aferent Jocuintelor.

Circulatia pe strada se face pietonal sau 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 Campjna, ¢ Prahova.

i}

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 pentryi Informare + Incheiere intabular( |

* Releveu apartament, intocmit de ing.cadastrist, vizat OCP |

= Inscrieri privitoare la sarcini < Teren in cota indiviza de 43,25 mp din 804 mp aferent apartamentului r

Locuintele ANL reprezinta locuinte pentru tineri, destinate inchirierii, repartizate in conditiile art. 8 alin. (3), din Legea nr.
15211998, republicata si actualizatd, privind infiinfarea Agentiei Nationale pentru Loctinte.

Locuintele ANL, se pot vinde titularilor cpntractelor de inchiniere numai la solicitarea acestora.

Vanzarea locuintelor prevazute se realizeaza in conformitate cu prevederile Legii nr. 152/1998, republicata i actualizata,
privind infiinfarea Agentiei Nafionale pentru Locuinte si in conformitate cu prevederile H.G. nr. 962/2001, cu modificarile gi
completérile ulterioare, privind aprobarea Normelor mefodologice pentru punerea in aplicare a prevederilor Legii nr.
152/1998 privind infiintarea Agentiei Nationale pentru Locuinte.

Vanzarea locuintelor ANL se realizeaz la solicitarea persoanelor mentionate dupé expirarea a minimum 1 an de inchiriere
neintrerupta catre acelasi titular gifsau ¢atre persoana in beneficiul careia s-a continuat inchirierea in conditiile legii, fara ca
vanzarea s fie conditionata de véarsta solicitantului.

Baza legald pentru vanzarea locuintglor de tip A.N.L. o reprezinta:
o Legea nr. 152/1998, republicata si actualizata, privind infiintarea Agentiei Nationale pentru Locuinte;

¢ H.G. nr. 96212001, cu modificarile gi completdrile ulterioare, privind aprobarea Normeidor metodologice pentru
punerea In aplicare a prevederilor Legii nr. 152/1998 privind infiintarea Agentiei Nationale pentru Locuinte;

o Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 99/2008, cu modificarile si completarile ulterioare, privind institutiile de
credit si adecvarea capitalului;

o Legea nr, 227/2007, ¢u modificarile si completarile ulterioare, privind aprobarea Ordonantei de urgenta a
Guvernului nr. 99/2006 privind institutiile de credit si adecvarea capitalului.

o Hotararea Guvernului nr.| 261 din 6 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.

¥ FPENIK x RN AL PRIMAN ARMPIMNA LI P » 1L
uater Autorizat, membru tituwlar A.N.E.V.AR.; Tel: 0733.93.43.73
judet Arges

Marcela COSTACHE ~ Eva

Page 1 1


MarinRoxana
Text Box

MarinRoxana
Text Box

MarinRoxana
Text Box

MarinRoxana
Text Box

MarinRoxana
Text Box

MarinRoxana
Text Box


|
|

|

|

|

|

|
I.
|

|

|

|

|
L
|

!

|

!

!

!

[ |

{(data cu dobandirea dreptului de proprietate asupra locuintei, fitularu! contractului dobandeste si i 5
asupra cotei parti de teren aferent acesteia, pe durata existentei cladirii, In conformitate cu prevederiffegals IReige
Dobandirea cotei parti de teren aferente Jocuintei ANL pe durata existentei cladirii este mentionata
vanzare-cumparare.

Cota parte de teren aferenta locuintelgr ANL {Cpt) se determina dupa urmatoarea formula:
Cer = S1* SufSua

$y - suprafala totala de teren
Su - suprafata utila a locuintei

Sua = suma suprafetelor utile a apartal

Conform SEV 230 Drepturi asupra
‘COMENTARII

mentelor ce compun amplasamentul

roprietatii imobiliare:

Tipuri de drepturi asupra proprietatii irTobiIiare

C1. Un drept asupra proprietatii imobi
teren si constructii. Exista trei tipuri del

iare conferd titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de
baz3 ale dreptului asupra proprietatii imobiliare:

(a) dreptul absolut asupra oricrei siprafete de teren. Titularul acestui drept are un drept absolut de a poseda si a

dispune de teren si de orice construc
ingradiri stabilite prin lege;

(b} un drept subordonat care confera
teren sau de cladire, pentru 0 anumitd

ii existente pe acesta, in mod perpetuu, afectat numai de drepturi subordonate si

titularului dreptul exclusive de posesie st de dispozitie de ¢ anumita suprafata de
perioada, de exemplu, conform clauzelor unui contract de inchiriere;

{c) un drept de folosinta a terenului sau constructiilor, farad un drept exclusiv de posesie sau de dispozilie, de exemplu,
un drept de trecere pe teren sau de fojosinta numai pentru o anumita activitate.

C2. Drepturile asupra proprietati imgbiliare pot fi detinute in comun, caz in care mai mulli titulari 7l pot partaja, sau
individual, cand fiecare titular define ojanumita cota-parte.

C3. Desi in diferite téri se utilizeaza diferite cuvinte si termeni pentru a descrie aceste tipuri de drepturi asupra proprietatii
imobiliare, conceptele de drept absolut de proprietate, de drept exclusive asupra proprietatii penfru 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 constructifor de a fi imobile semnifica faptul ¢4 intr-o tranzactie este transferat dreptul detinut
de o parte si nu in mod efectiv, terenul si constructile. Deci, valoarea se atageazd mai degraba dreptului asupra
proprietatii imobiliare, decat fizic, terenului si constructiilor.

terarhia drepturilor

4. Diferitele tipuri de drepturi asupra| proprietatii imobiliare nu se exclud reciproc. Un drept absolut de proprietate poate
fi afectat de unul sau mai multe dreptyri subordonate. Titularul dreptului absolut de proprietate poate acorda un drept de
inchiriere asupra unei parti sau asupsa intregii sale proprietati. Drepturile de inchiriere acordate direct de catre titularul
dreptului absolut de proprietate sunt Hrepturi de Inchiriere initiald”. Dacd nu este interzis prin clauzele contractului de
inchiriere, titularul dreptului de inchirire initiald poate inchiria ¢ parte sau intreaga proprietate unei terfe pari, dreptul
rezultat fiind numit drept de subinchiriere.

Durata dreptului de subinchiriere va fi
0 singura zi.

C5. Aceste drepturi asupra proprietafji imobiliare vor avea propriile lor caracteristici, aga cum se prezintd in exemplele
urmatoare:

intotdeauna mai scurta decét durata inchirierii iniliale, din care provine, chiar si cu
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+ desi un drept absotut de proprietate acorda un drept integral de proprietate in mod perpetuu, el pogte f afectat?__
drepturi subordonate. Aceste dreptiiri subordonate pot include inchirierea, restriclii impuse de propgie ;
restrictii impuse prin contract; '

+ un drept de inchiriere va fi acordat pentru o anumita perioadd, la sfarsitul c3reia proprietatea revine titulartieren
absolut de proprietate, drept din cafe a provenit. Contractul de inchiriere va include in mod normat obligatiile chiriasului,
de exemplu, piata chiriei si a altor cheltuieli. De asemenea, poate

impune conditii sau restrictii, cum ar fi modalitatea de folosinté a proprietatii sau modalitatea de transferare a dreptului
catre o terta parte;

+ un drept de folosintd poate fi detjnut in mod perpetuu sau pe o perioadd determinatd. Dreptul poate fi conditionat de
efectuarea pltilor sau de respectarsa anumitor conditii de cétre locatar.

C6. De aceea, cand se evalueaza in drept asupra proprietatii imobiliare este necesar sa se identifice natura drepturilor
detinute de titularul acelui drept si 44 se aiba in vedere orice limitari sau sarcini impuse de existenta altor drepturi asupra
aceleiasi proprietati. In mod frecvient, suma valorilor diferitelor drepturi individuale asupra aceleiasi proprietdti va fi
diferita de valoarea dreptului absolyt de proprietate negrevat de sarcini.

C7. Drepturile asupra proprietdfii imobiliare sunt definite prin constitufie si adesea sunt reglementate prin legislafia
nationala sau prin reglementari ale administratiei locale. Tnainte de a face o evaluare a unui drept asupra proprietatii
imobiliare este essential s se cungasca cadrul legal relevant care afecteaza dreptul supus evaluérii”,

Analiza pietei imobiliare

In analiza acestei piete am investigat pspecte si trenduri inregistrate in 2018, cererea specifica si oferta competitiva pentru
tiput de proprietate delimitat.

Previziunile participantilor la eveniment reflectd un an 2018 aflat in general sub semnul stabilitatii economice $i care ar putea
fi caracterizat, in linii mari, de mentinefea conditiilor actuale de piata.

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua tranzactii
imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii,

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:
Fiecare proprietate imobiliara este unita, iar amplasamentul sau este fix.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si comparatori care actioneaza este relativ mic; proprietétile
imobiliare au valori ridicate care necgsita o putere mare de cumpérare, ceea ce face ca aceste piefe sa fie sensibile la
stabilitatea veniturilor, schimbarea niyelului salariilor, numarul de ocuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de
finantare oferit, volumul creditului ¢are poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, efc.; in general,
proprietatile imobiliare nu se cumpdra cu banii jos, iar daca nu exista condilii favorabile de finantare tranzacfia este
periclitata; spre deosebire de pielgle eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseort influentata de
teglementarile guvernamentale si locple; cererea si oferta de proprietatea imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru,
dar acest punct este teoretic si rareor] atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta;

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta grey, iar cererea poate sa se modifice bruse, fiind posibil astfel ca de
multe ori sa existe supraoferta sau pxces de cerere si nu echilibru; comparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine
informati iar actele de vanzare-cump3rare nu au lo¢ in mod frecvent,

Datorita tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante motivatiile,
interactiunea participantilor pe piata s) masura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni ai proprietatii.

In funclie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, fipul si varsta participantilor la piata pe de o parte si tipul, amplasarea
si restrictile privind proprietafile, pe|de alta parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale,
industriale, agricole, speciale).
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Zona analizata este rezidentiala de cas

Cémpina este un municipiu in judetul
populatia a sc3zut la 32.935 locuitor.

pivile, constructii noi si vechi, blocuri de locuinte si spatii comerciale,
Prahova, Muntenia, Romania. In 2002 avea o populatie de 38.789 focuitori. In 2011

Amplasat Intr-un adevarat amfiteatru natural, municipivl Campina este situat pe Valea Prahovei $i este Inconjurat de trei

rauri (Campinita, Doftana, Prahova), cd

Campina este atestata documentar in

re au modelat terasa Campina.
anul 1503 figurand in registrele vigesmale ale negustorilor bragoveni care tranzitau

Valea Prahovei, 0 zond folosita drept drum comercial, fiind fncd din secolwl al XIV-lea o cale de comunicatie intre

Transilvania si Muntenia. Desi in acteld

¢4 satul Campina, gratie pozitiei sale g
Brasov era vama, punciul strategic
rapida a agezérii, localitatea avand
vama din 1422 pana in 1840, cand,

emise de cancelarile domnesti este mentionata ,vama Prahovel”, exista cestitudinea
eografice la intrarea in muntii Carpati si amplasarii la aceeasi distanta de Bucuresti si
entru controlul marfurilor.[necesitd citare] Acest lucry a facut posibild o dezvoltare
rte de nenumarate avantaje in urma comertului care avea loc aici. A functionat ca
nfru un scurt timp vama s-a mutat la Breaza, iar dupé aceea la Predeal, punctul de

frontierd cu Ardealul.

Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia municipiuiui Campina se ridica la 32.935 de locuitori, in scadere fatd
de recensamantul anterior din 2002, cand se inregistraseré 38.789 de locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romani (93,31%),
cu ¢ minoritate de romi (1,94%). Penfru 4,46% din populalie, apartenenta etnicad nu este cunoscutd. Din punct de vedere
confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortedocsi (91,42%), dar exista si minoritati de adventisti de ziva a saptea (1,26%) $i
romano-catolici (1,03%). Pentru 4,53% din populatie, nu este cunoscutd apartenenta confesionald.

Analiza ofertei - Mai mare — in compayatie cu dimensiunile cererii. Datoritd dezechilibrului dinfre cererea solvabild si oferta
efectiva, numarul imobilelor comparaljile ofertate pe piat este in cregtere, aspect favorizat de contractia pietel imobiliare
datoratd recesiunii economice.

Imobilul evaluat este de tip rezidentjal.
Aria pietei este una urbana si apariine [unei zone mediane de tip rezidential.
Valorile de piata a imobilelor similare sunt in stagnare (datorita conditiil-or actuale ale pietei imobiliare)

Analiza cereril - Redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor cumpdtatori, motivata de politica monetara gi
administrativd a bancii centrale, poltica de risc a bancilor i atingerea unei convergente a preturilor practicate de
dezvoltatorii imobiliari cu putere reald e cumparare.

proprietatilor simiare celei evaluate fiind influentati de capacitatea actuala dar si
de consum, larg consum si consum indelungat, deci functie de evolutia vanzarilor, la
imobiliare, pe acest segment, in stagnare.

Tendinte: o situalie volatila ce poate ffi depasita prin factorii care ar putea influenta in mod direct stimularea creditérii ce
constau intr-un plan coerent anticriza fealizat de Guvern, politica monetara si administrativa a bancii centrale, politica de risc
a bancilor si atingerea unei convergente a prefurilor practicale de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpérare.

Echilibrul pietei. Tendinte - Pe piata
viitoare de absorbtie a pietei de bunun
momentut actual consider starea piete

Concluzii - Activitatea curenta si tendintele pietei relevante: Piata cumparatorilor; mediu activa.
Dezechilibru usor in favoarea OFERTEI,

REZULTA: posibilitatea stagnarii preturilor si chiriei, Vandabilitatea curenta a proprietéii se situeaza, in opinia noastra, ugor
la nivelul pietei, fara o diferentiere poztiva sau negativa.

Concluzii: activitatea curenta st tendinkele pietei relevante - piata cumpdratorilor; mediu activa; dezechilibru ugor in favoarea
ofertei; rezultand posibilitatea stagnary preturitor si chiriei. Vandabilitatea curenta a proprietétii se situeaza, in opinia noastra,
usor [a nivelul pietei, fara o diferentiere pozitiva sau negativa. Probabilitatea menfinerii acesteia in viitor este medie.
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3 ANALIZA DATELOR

Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare
care va constitui baza de pornire si
urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definita

reprezinté alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite variante posibile

genera ipotezele de lucru necesare aplicari mefodelor de evaluare in capitolele

a utilizarea rezonabild, probabild si legala a unui teren liber sau construit care este

fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabild financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata

ual in una din urmatoarele situafjic

cea mai bun utilizare a terenului liber { cea mai buna utilizare a terenului construit,

Cea mai buna utilizare a unei proprietali imobiliare trebuie s3 indeplineasca patru criterii. Ea trebuie sa fie:
permisibild legal / posibila fizic / fezabila financiar / maxim productiva.
Practic, finand cont de tipul cl3dirii $i de amplasarea acesteia, cea mai bun3 altemativa posibila pentru proprietatea evaluata

este cea de proprietate imobiliara rez
este permisibila legal; indeplineste

niiala. Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:
nditia de fizic posibila; este fezabild financiar; este maxim productivd se refera la

valoarea proprietatii imobiliare in condifiile celei mai bune utilizari (destinatji).

Cea mai buna utilizare a proprietatii
reabilitarea, extinderea, adaptarea sa
alternative,

Cea mai bund utilizare implica testu
productivitatii maxime.

mobiliare ca fiind construitd, poate fi continuarea utilizarii existente, renovarea sau
conversia la o alta utilizare, demolarea parfiala sau totala, ori o combinatie a acestor

permisibilitalii legale, testul posibilitatii fizice, testul fezabilitafii financiare si testul

Proprietatea evaluata este un teren sithiat in zona mediana a municipiului Campina, judetul Prahova.

Evaluatorul considerd ca cea mai bu

a utilizare a imobilului este cea rezidentiala; aceasta utilizare intruneste cele patru

condifiifteste prevazute in definitia celei mai bune utilizarii.
Pentru o justificare analiica a acestei ¢pinii consideram ca imobiluf de evaiuat este transformat in spatiu de birouri.

In general, profilul de activitate al

tentialilor chiriasi care se orienteaza catre spatiu de birouri, intr-un imobil partial

rezidential este destul de restrans, si anume; poate fi sediu de societate fara trafic cu persoane, cu putini angajati. Totusi, o
cerinta primordiala a acestor firme peptru a inchiria astfel de spatii este vadul comercial - in principiu, spatiul frebuie sa fie

situat pe o artera principala foarte circ

lata.

Chiriile pentru spatii de birouri amenajate in case/vile similare celui evaluat sunt mai mari decat pentru spatiile rezidentiale.
Utilizarea ca spatiu de birouri presupuine dotari/ imbunatatiri suplimentare specifice acestei utilizari) 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 termenul generic folosit pentru indicarea procesului care utilizeaza, fie analiza pe perechi de date,
fie analiza comparatiilor relative {din gadrul abordarii prin piata) pentru a obtine o indicatie asupra valorii proprietatii subiect.
Acestea sunt tehnicile cele mai des fplosite in practica evaluaril. In analiza comparativa, cele doua tehnici pot fi folosite in

practica evaluarii. In analiza compal

va, 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 si‘sau

procente, fie in termeni calitativi (de exempiu inferior”, ,superior”, ,muit inferior”, ,mult

superior”) sau in alti termeni descriptivi, care definesc, care definesc clar marimea si calitatea diferentelor intre elementele LM

de comparatie — subiect si proprietatile

In ¢azul de fata s-au utilizat tehnici de
Sursele de informalii pentru imobilele
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analiza a datelor.
de comparatie au fost agentiile imobiliare.
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pentru teren,

Teren 804 mp
24.120 EUR
echivalent a 112.440 RON

Cursul BNR este: 1 EURO -4,6617 LEI, dir| data de 12.04.2018.

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

Teren - 30 euro / mp
Abordarea prin venit — nu a fost apli¢ata

Valoarea de rentabilitate a proprietatii impbiliare a fost determinata prin metoda capitalizarii directe. Esenta acestei metode deriva
din teoria utilitatii, care conferd o anumita valoare unui bun (Sau proprietéti} cumparat(e) numai in masura in care cumparatorul
{investitorul) realizeazé o satisfactie din|achizifia respectiva. In cazul proprietdtii, aceasta satisfactie se reflecta prin cagtigurile
viitoare realizabile din exploatarea obigctului proprietatiiln cadrul evaludrii trebuie rezolvate doua probleme metodologice si
practice;
+ determinarea marimii fuxulgi lunar reproductibif {castigul disponibil prin inchiriere)
¢ stabilirea muttiplicatorului cljiriei brute (MCB).
Capitalizarea directa este o metoda utijizata in abordarea pe baza de venit pentru a converti venitul ob{inut din exploatarea
unei proprietdti imobiliare intr-un indicator de valoare de piata a acestei proprietéti.La aplicarea acestei metode se presupune
ca un investitor mediu isi propune obfifierea de venituri numai din exploatarea proprietatii dezvoltate prin inchirierea spatillor
create.

Nu au fost identificate oferte de piata pfivind inchirierea de proprietati similare in zona analizata, astfel determinarea valorii de
piata prin abordarea prin venit nu a fost ytilizata.

Abordarea prin cost - nu a fost apli¢ata

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

Principiul fundamental al acesteia estg cel al substitutiei conform caruia nici un cumparator prudent nu va plati mai mukt
pentru o proprietate imobiliara decat| costul achizitionarii imediate a unui teren cu cladiri si constructii cu utilitate si
atractivitate similare.

Marcela COSTACHE - Evdluator Autorizat, membru titular A.N.E.V.A.R.; Tel: 0733.93.43.73
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ANALIZA REZULTATELOR S1 CONCLUZIA ASUPRA VALCRII
Valoarea estimata in urma evaludrii prin abordarea prin piata= 24.120 EURO

Criteriile de analiza a rezultatelor: adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate in evaluare sunt criteriilr pe baza
carora evaluatorul a formulat concluzial finala, clara si bine fundamentata asupra valorii proprietatii 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 la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia;
Precizia unei valori este masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor de calculele efectuate si de corectiile
aduse preturilor de vanzare a proprietgtilor comparabile.

Cantitatea informatillor:
Adecvarea si precizia influenteaza calfalea si relevanta rezuttatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu
cantitatea informatiilor evidentiate de|o anumita tranzactie comparabila sau de ¢ anumita metoda. Chiar si datele care
indeplinesc criteriile de adecvare si pracizie pot fi contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente informatii.

Teren 804 mp
24120 EUR
echivalent a 112.440 RON

Cursul BNR este: 1 EURQ -4,6617 LEI, din dala de 12.04.2018.

Valoarea de piata unitara estimata a pfoprietatii, la data evaluarii, 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
Mgmbru titular ANEVAR, legitimatie nr. 1173?
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Anexa 1 Estimarea valorii prin

abordarea prin piata

ABORDAREA PRIN COMPARATIE - TEREN

R

Subisct Comp.1 Comp. 2 R IR
Valoare oferta- € 24.100 30.000 22,905 R T
Suprafata - mp 804,00 1.000 916,20 500,00 "~
Valoare oferta- €/mp 0 30,00 25.00 34,00
Discount negoclere 5% 5% 5%
29 24 32
inegral inegral nkgral inegral
0% 0% 0%
[Ajustare 0 0 0
Pret ofustat 20 24 32
Conditil de finantare cash cash cash cash
ustare (%) 0% 0% "4

Esustam ! 0 0
|Pret afustat 29 4 32
Conditii de vanzare notmal normal normal normal

ustare {35} [] % 0%

Ig:ustare 0 0 a
Pret afustat 29 i) 32
Conditil de piata apr.18 apr,18 apr.18 apr.18
Afustare (9% % 0% [
LAfustare 0 [ 0
Pret ajustat 29 4 32

Camgina, str. Eruptiei sinlar simiar mai favorabil

% 0% 5%

0 1 -2

2 24 k3

din str. Eruptiel la strada asfaltata la strada asfaltata la strada asfaltata

Afustare (%) 0% 0% L]
Afustare 0 0 0
|Pret ofustat 29 24 31

Suprafata B4 1.000 918 500

bAfustare (%) 5% 0% -5%
Afustare 1 0 -2
Pret giustal 30 PL] i
Deschidere drum acces

IDaschere - - .

fustare (%) 0% 10% 0%
|djustare 0 2 []
Pret ajustat 0 26 29
Utilitatf utilitatile zonei: en.el, apa- similar similar sinllar
canallz, gaze
ustare {%) 0% 0% %
Aferstare 0 & 0
3 26 pai]
Cea mai buna utilizare rezidential sirilara similara smlara
[ Ajustare (05) 0% 0% 0%
[ Ajustare ] 1 0
Pret ajustat 30 26 29
Teren infavilan inravian inFavilan inravian
Ajustare (%) 0% 0% %
Afustare [ 1] 0
Pret ajustat 30 25 29
jAlte afustar]

\Ajustare (%} 0% 0% 0%
Afustare 0,00 0 0,00
Pret ajustat 30 26

|Afustare totala neta 1 2

fustare totala neta {%6) 5%
Afustare totala brita 1

| Ajustare totala bruia (%) o %

INumar afustari negative 0
Numar afustari pozitive 1
Numar elemente similare 11

Vooare de pioka unitara estimata a
Valoare de plaba estimata a proprielatil

letatil

Valoare de timaka a pro

Marcela COSTACHE — EV
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Au fost aplicate urmatoarele ajustari pentru teren:
Negociere NUL LY
Comparabilele utilizate sunt proprietati pferite spre vanzare si din acest motiv a fost estimat un procent de negociere de -b%,
pentru toate comparabilele selectate in[baza verificarilor telefonice efectuate.

Drept de proprietate
Asupra tuturor proprietatilor se exercitajun drept de proprietate deplin, prin urmare nu au fost aplicate ajustari
Conditii de finantare
Nu s-au aplicat ajustari deoarece in toake cazurile am avut in vedere tranzactionari cu numerar.
Conditii de vanzare
In toate cazurile au fost avute in vedere tranzactii in conditii obisnute / tipice; prin urmare nu au fost aplicate ajustari
Conditii de piata
Nu s-au aplicat ajustari deoarece toat¢ comparabilele reprezinta oferte / franzactii in conditii de piata obisnuite {libera) fara
elemente care ar putea influenta pozitiy sau negativ valoarea

Localizare
Comp.1 are o localizare similar prin ur%‘are nu $-a ajustat

Comp. 2 are o localizare similar prin urmare nu s-a ajustat
Comp. 3 are 0 localizare mai favorabil prin urmare nu s-a ajustat
Acces
Comp. au acces la strada asfaltata prinj urmare nu s-au aplicat ajustari

Suprafata - Ajustare ce are in vedere stiprafata proprietatilor analizate:

Comp.1 are suprafata de 1000mp prin Yirmare a fost aplicata o ajustare de 5%

Comp. 2 are suprafata de 916,2mp prirf urmare nu s-au aplicat ajustari

Comp. 3 are suprafata de 500mp prin Yrmare a fost aplicata o ajustare de -5%

Utilitati - subiectul beneficiaza de urmatoarele utilitati: utilitatile zonei: en.el., apa-canaliz., gaze
Comp. beneficiaza de utilitati similar, pin urmare nu s-au aplicat ajustari

Cea mai buna utilizare - subiectul are o dezvolare rezidentjala.

Comp. au cea mai buna utilizare similafa prin urmare nu s-au aplicat ajustari

Status urban - ferenul subiect este intravilan

Comp. sunt terenuri intravilane, prin urmare nu s-au aplicat ajustari

Anexa 2 Estimarea valorii prin abordarga prin venit — nu a fost aplicata

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

Page 1 9

P
Marcela COSTACHE - Evauator Autorizat, membru titular A.N.E.V.A.R.; Tel: 0733.93.43.73
judet Arges






