31,69 m.p.,

privind aprobarezk

situat in Munfcipiul Campina,

CONSILIUL LOCAL
AL MUNICIPIULUI CAMPINA
JUDETUL PRAHOVA

HOTARARE 8
vanzirii fara licitatie publica a terenului in st\aga¥g
ndiviz din 804 m.p., aferent apartamentului

i |

Nr.Cadastral

prin exercitarea dreptului de preemtiune

de catre

Avand in vede
Comisiei amenajarea
propun aprobarea van,

¥ L3

re expunerea de motive nr. 68.953/17 mai 2018 a membrilor
teritoriului, urbanism, ecologie si protectia mediului, prin care
zarii fara licitatie publica a terenului in suprafatd de 31,69 m.p.,

indiviz din 804 m.p.| aferent | situat in Municipiul Campina,
| | prin exercitarea
dreptuiui de preemtiyne de citre | |domiciliat in Municipiul

Campina,

Tinand seama de:

- raportul de
economici din cadrul
- raportul de
administrarea domenif
- raportul de
urbanism, amenajarea
- raportul comi
Campina, respectiv
administrarea domenij
- raportul comi
Campina, respectiv C
mediului;

specialitate nr. 68.954/17 mai 2018, promovat de Directia

IPrimériei Municipiului Campina;

specialitate nr. 68.955/17 mai 2018, promovat de Serviciul

hlui public si privat din cadrul Primariei Municipiului Campina;

specialitate nr. 68.956/17 mai 2018, promovat de Serviciul
teritoriului din cadrul Primériei Municipiului Cadmpina;

siel de specialitate din cadrul Consiliului local al Municipiului
Comisia buget, finante, programe finantare europeand,

hlui public si privat si agriculturi;

siel de specialitate din cadrul Consiliului local al Municipiului
omisia amenajarea teritoriului, urbanism, ecologie si protectia

- avizul secretarului Municipiului Campina, inregistrat sub nr. 68.957/17 mai

2018;

fn conformitate

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

in temeiul art.
nr.215/2001 privind
completata,

Consiliul local

Art.1. - Aprob3j
m.p., indiviz din 8(

cu prevederile:
, lit.”c”, alin.(5), lit.(b) si art.123, alin.(3) si alin.(4) din Legea
administratia publicd locald, republicati, modificatd si

115, alin.(1), 1it.”b”, coroborat cu art.45, alin.(3) din Legea
administratia publicd locald, republicatd, modificatd si
al Municipiului Campina adopti prezenta hotarare.

vanzarea fara licitafie publici a terenului in suprafata de 31,69
4 m.p., aferent | lsituat Tn Municipiul

prin

exercitarea dreptului

i, domiciliat in

de preemtiune de ciitr
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Municipiul identificat conform
ANEXEI nr.1, care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.2. (1) - Aproba pretul de vanzare a terenului, respectiv 30 euro/m.p. (plus
T.V.A.), conform Raportului de evaluare, ANEXA nr.2, care face parte integranta din
prezenta hotarére (prgtul de vanzare va fi stabilit la cursul valutar al B.N.R., leu-euro,
din ziva efectuarii plaii).

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

(3) — Prezenta hotéréare isi pierde valabilitatea daca in termen de 60 de
zile de la data adoptarii prezentei, nu se incheie actul autentic de vénzare —
cumparare.

Art3. - In termen de 15 zile de ia data adoptirii prezentei hotéréri,
d-1 Lazar Sergiu Mjhai va fi notificat, acesta putindu-si exprima optiunea de
cumpdrare in termen de 15 zile de la primirea notificarii.

Art.4. — Primdrul Municipiului Campina, 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 Consiliului local, sd semneze pentru si in numele Municipiului Cdmpina
contractul de vanzave — cumpdrare incheiat intre aceastd unitate administrativ -
teritoriala si solicitant.

Art.S. - Prezenta hotérare se comunica:

- | Institutiei Prefectului Judetului Prahova;
- | Primarului Municipiului Campina;
- | Directiei economice;
- | Directiei juridice;
- | Serviciului administrarea domeniului public si privat;
- | Serviciului urbanism, amenajarea teritoriului;
- | Oficiului agricol;
- |D-lui Lazar Sergiu Mihai.

Presedinte
Consilie

Contrasemneazi,
ecretar,
jr-Mo ¢anu Elena

-

Campina, 30 mai 2018
Nr. 91

Cod FP-06-01, ver.1
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Date referitoare lateren
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e | solosinta |witen o) Tara Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1] cutt dpal  apg 83 717 .

constructii

Lungima Segmante

1} Valorite lungimHor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment

inceput|  sfarsit = {m) inceput| sfargit = (m}

1 2 15.057 2 3 1.973

3 4 1.75 4 5 11.458

5y ] 1.3 g 7 8.826

7 8 1.746 8 9 4,528

2] 10 1733 10 kA 8016

11 12 1.501 12 13 11.672
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Raport evaluare

Nr. 172/12.04.2018

ANEXA MR Dy
lapcr,ne 94
din_ 20 HAL 2018

flage dinkls sdinkd )

RAPORT DE EVALUAREZ::

teren in

proprietate imobiliara ik

cota indiviza de 43,25 mp din 804 mp

localitatea
| Judet Prahova
Client: PRIMARIA CAMPINA
Proprietar: PRIMARIA CAMPINA
Destinatar: PIﬁIMARIA CAMPINA
Data evaluarii: 12.04.2018

Datele, informatiile si confinutul prezen
fi transmise upor terti fird acordul scris

fui raport fiind confidenfiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor
i prealabil al evaluatorului si al clientului / utilizatorului raportului ~ UA.T. CAMPINA

aprilie 2018

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

COSTACHE MARCELA - Evaluator
Membru it

torizat EPl, EBM
lar ANEVAR, legitimatie nr, 14737
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Pentru: PRIMARIA CAMPINA
Localitatea CAMPINA, judet Prahova

Stimate beneficiar,

Rel: Evaluarea proprietatii imobiliare - situate in localitatea Campina, {

Prahova.

| judet

“Tinand cont de faptul ca, in prezent, existd solicitari din partea proprietarilor locuintelor de tip ANL pentru achizitionarea cotei-

parti din terenul aferent locuintei — in ¢of
Local al Mun.Campina, mentionandu-
locuintel in sensul corectarii suprafetei,
constructiei.

Odata cu dobandirea dreptului de propr
cotel parfi de teren aferent acesteia,
Dobandirea cotei parii de teren aferentd
cumparare.

Intrucat cota indiviza de teren aferent |
locuintei, evaluatorul nu poate estima
teren, aferenta intregului blog, urmand
locuintelor de tip ANL avand anexe my
precum si cota indiviza de teren aferent

Teren in cota indiviza de 43,25 mp

nformitate cu prevederile Contractuiui de construire si conform Hotararilor Consiliului

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

plate asupra locuintei, titutarul contractului dobandeste i dreptul de folosintd asupra
pe durata existentei cladirii, in conformitate cu prevederile legale in vigoare.
locuintei ANL pe durata existentei cladirii este mentionatd in contractul de vanzare-

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

v‘troarea cotei indivize aferente fiecarui locatar, ¢i doar valoarea intregii suprafete de

ca, Consiliul Local al Municipiului Campina sa emita Regufament de vanzare a
pdelefe de contracte de vanzare-cumparare cu plata integrala / cu plata in rate,
ocuintelor,

din 804 mp aferent | L‘oprietar

Domeniu Privat Municipiul Campina

conform Extras de Carte Funciara penfru Informare + Incheiere intabulare

Consiliul Local Campina.

nr parta

Va multumim pentru solicitarea de a eva
in urma solicitarii dumneavoastra, s-a re

Am inspectat proprietatea in data de
concordanta cu scopul agreat.

convf‘t:;m Extras de Carte Funciara pentru Informare + Incheiere intabulare

nt, intocmit de ing.cadastrist, vizat OCP,

ua proprietatea mentionata mai sus.
hlizat evaluarea proprietatii imobiliare conform contractului agreat.

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

Aceasta evaluare tine cont de ipotezele 8i ipotezele speciale metionate in acest raport.

Tipul evaluarii; valoarea de piata.

Scopul evaluarii: in vederea unei eventu

APQRT DE EV.

ple tranzactii (vanzare).

ZUL INTERN P A N PUL DE R

Marcela COSTACHE - Evaluator 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 veders standardele si metodologia de lucru recomandate de ANEVAR, P

Inspectia, investigatiile si analizele negesare au fost facute de catre evalvator autorizat Costache Marcela, in calitate de
reprezentant al SC MARCOS EVAL 2005 SRL — Membru Corporativ ANEVAR, autorizatie nr.0453. :

Aceasta scrisoare insoteste raportul de evaluare complet,

In opinia noastra, valoarea de piata penftru aceasta proprietate, la data evalvarii, 12.04.2018, este:

Teren 804 mp
24,120 EUR
echivalent a 112.440 RON

Cursul BNR este: 1 EURO -4,6617 LE/, din data de 12.04.2018.

Valoarea de piata unitara estimata a prqprietatii, la data evaluarii, 12.04.2018, ests:

Teren - 30 euro / mp

Valoarea de piata nu include TVA.

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

et ;‘-\ﬁi'{},ifal‘t‘b.‘
COSTACHE MARCELA - Evaluator aulorizat EP|, EBM s "if*;.-‘ofmr Y «f?“@%
Membru titular ANEVAR, legitimatie nr. 11737 PG
:%?Q;‘ Qg“& -,}_Zf'q =i

) h ' 2 . \_'
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RAPORT DE EVALUARE EXCLUSIV PENTR ARIEI CA N DE
Marcela COSTACHE - Evalbator Autorizat, membru titular A.N.E.V.A.R,; Tel: 0733.93,43.73
judet Arges




i

1 SINTEZA EVALUARII

Prezentul raport de evaluare se refera la proprietatea imobifiara, situata in localitatea Campina,

Fet Prahova.

Teren in cota indiviza de 43,25

p din 804 mp aferent apartamentul{ proprietar
Domeniu Privat Municipivl Campina, conform Extras de Carte Funciara pentru Informare + Incheiere intabulare

(Consiliul Local Campina,

* |

nr.

ahulare

jarea valorii de piata a proprietatii imobiliare, asa cum este definita in standardul de

Scopul evaluarii il reprezinta estin
gvaluare “SEV 100 - Cadrul general’, i

vederea unei eventuale franzactii (vanzare).

Data evaluarii este 12.04.2018, data laicare se considerd valabile ipotezele luate in considerare $i valorile estimate de catre

evaluator,

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

recomandate de catre ANEVAR (Asoci

In urma aplicarii metodologi
imobiliare evaluate, tinand seama excl

tia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

i de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piata a proprietatii
siv de prevederile prezentului raport, la data evaluarnii, 12.04.2018, este:

Teren 804 mp
24120 EUR
echivalent a 112.440 RON

Cursul BNR este: 1 EURO-4,6617 LEI, di

dala de 12.04.2018,

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

Valoarea de piata nu include TVA.
SC MARCOS EVAL 2005 SRL - Mem

COSTACHE MARCELA — Evaluator a
Membru titui

RAPORT DE EVALUARE EXCLUS]
Marcela COSTACHE - Evd

Teren - 30 euro / mp

ru Corporativ ANEVAR, autorizatie nr.0453

orizat EPI, EBM
r ANEVAR, legitimatie nr, 11737

1 14 1 PUL D RAT
luator Autorizat, membru titular A.N.E.V.A.R.; Tel: 0733.93.43.73
judet Arges
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CUPRINS
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5. ANEXE

Coperta
Scrisoare de transmitere

SINTEZA EVALUARII

TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARI

Identificarea $i competenta evaluatorulu
Declaratie de conformitate a evaluatorulti
Certificare

Clientul si instructiunile evaluarii

Scoput evaluarii

Obiectut evaluarii. Drepturi de proprieta
Data evaluarii

Data inspeclei

Baza de evaluare. Tipul valorii estimate
Moneda raportului

Ipoteze si ipoleze speciale

Valabilitatea raportului
Responsabilitatea fata de teri

Clauza de nepublicare

Sursele de informatii

PREZENTAREA DATELOR

Descrierea zonei

Descrierea amplasamentului
Descrierea constructiilor si amenajarilor
Situatia juridica

Analiza pietei imobiliare

ANALIZA DATELOR

Cea mai buna utilizare
Abordari in evaluare
Abordarea prin piala
Abordarea piin venit
Abordarea prin cost

evaluate

Analiza rezultatelor si concluzia asupra valori

Anexa 1 Eslimarea valorii prin abordared
Anexa 2 Eslimarea valorii prin abordares
Anexa 3 Estimarea valorii prin abordareq
Anexa 4 Exfrase privind prefurile / chiriilg
Anexa 5 Localizare in cadrul zonei
Anexa 6 Fotografil ale proprietatii
Anexa 7 Bocumente proprietate

prin piata
prin venit
prin cost
pe segmentul de piatd al proprietaji

R AL EXCL / PENTR

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

judet Arges
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. TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARI

Identificarea $i competenta evaluatgrului

Evaluatorul: SC MARCOS EVAL 2005 SRL - Membru Corporativ ANEVAR, attorizatie nr.0453, cu sediu! in comuna
Mosoaia, sat Ciocanai, str. Principgla, nr.110, judetul Arges, inregistrata la Oficiul Registrului Comertului sub nr.
J031171/2005, 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 profesiel de evaluator autorizat, aferent
indepliniri misiynii. S
Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor, editia 2018,

Certificare

Subsemnatul certific In cunostinta de cauza si cu buna credinta ca:

1. Afimatiile declarate de catre mineisi cuprinse in prezentul raport sunt adevdrate si corecte. Estimarile si concluziile se
bazeazd pe informatii si date congiderate de catre evaluator ca fiind adevirate gi corecte, precum si pe concluziile
inspectiei asupra proprietatii.

2. Analizele, opiniile i concluziile sunt limitate doar de ipotezele mentionate $i sunt analizele, opiniile $i concluziile mele
profesionale personale, impartiale i nepartinitoare,

3. Nu am interese in privinta proprietatii imobiliare care face obiectul prezentului raport de evaluare $i nu am nici un interes
personal privind partile implicate in prezenta misiune, excepfie facand rolul mentionat aici.

4, Implicarea noastra in aceastd misigne nu este conditionata de formularea sau prezentarea unui rezultat prestabilit legat
de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaludrii si legat de producerea unui eveniment care favorizeaza
cauza clientului in funcie de opiniamea.

5. Analizele, opiniile st concluziile au fost formulate, la fel ca $i intocmirea acestui raport, in concordant3 cu Standardele de
Evaluare relevante.

6. Posed cunostiniele si experienia necesara indepliniri misiunii in mod competent:

Costache Marcela, economist, evaluator autorizat, membru titular al ANEVAR, evaluator din anul 2010, specializarea:
evaluarea proprietafilor imobiliare $i evaluarea bunurilor mobile.

EXPERT EVALUATOR, -,
Costache Marcela . 35;»% auftor gy,
oSt rsswz:e-.z“? ]
'?2‘: Lagi ja N, 11757 g
’} Vit 2018,
;3‘.’ C.'ww rea: EN!E";_ A,i\n"&"

- _Q&\! TWAR
<
N \.\ S\

3
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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 evaluari

Prezentul raport de evaluare se adreseaza PRIMARIEI CAMPINA in calitate de client, proprietar i destinatar’ ~

Avand in vedere Statutul ANEVAR si

e
$odul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-si asuma raspunﬂérea

decat fata de clientfproprietar si destinatar.

Scopul evaluarii

Scopul evaluarii il reprezinta estimare.

Evaluare a bunurior, editia 2018, in ve

Obiectul evaluarii, Drepturi de pr:frietate evaluate

Obiectul evaluarii il constituie proprietalea imobiliara situata in localitatea Campina, |

det Prahova.

valorii de piata a proprietatii imobiliare, asa cum este definita in Standardele de
erea unei eventuale tranzactii (vanzare).

5-2 evaluat dreptul integral de propriet

Data evaluarii

Dala evaluarii este 12.04.2018, datald

Tle constderat fiber, valabil si marketabil.

care se considera valabile ipotezele luate in considerare i valorile estimate de cétre

evaluator. La baza efectuarii evaluarii u stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii aprilie 2018.

Data inspectiei

inspectia si identificarea proprietatii s-au realizat de catre evaluator Costache Marcela in data de 04.04.2018, in prezenta si

cu acordul d-lui Teo lorga, in calitate

de reprezentant al Primariei Campina, care a asigurat accesul pe proprietate si a

furnizat informatii referitoare la propriefate. In cadrul inspectiei s-au facut fotografii, s-a analizat amplasamentul, finisajele si
vecinatatile proprietatii evaluate. N s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau

amplasamentelor invecinate.

Baza de evaluare. Tipul valorii e

imate

Evaluarea este realizata conform prézentului raport reprezinta o estimare a valorii de piata a proprietatilor imobiliare,
aceasta facand obiectul standardului ipternational de evaluare SEV 100 — Cadru General.

Standardul este aplicabil valorii de pia

a a unei proprietati, de obicei imobiliare si elementele conexe,

Conform standardului definitia valorii de piata este urmatoarea:

£ Valoarea de piata este suma esti
un cumpdrator hotarat gi un van
partile au actjonat fiecare in cunog

Natura gi sursele informatiilor ulilizate
La baza evaluarii au stat in principal u
Materiale metodologice ale Asociatiei
Standarde de evatuare a bunurilor - B
Definitii SEV;
Standarde generale: SEV 100 - Cad
SEV 103 - Raportare

Standarde pentry active :  SEV 23
eficienta energetica; GEV 630 - Eval

RAPORT DE EVALUARE EX

mata pentru care un activ sau o datorie ar pulea fi schimbal(3} la data evaluaiii, intre
pator hotarat, inlr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care
slintd de cauza, prudent gi fara constrangere

pe care s-a bazat evaluarea.

fmatoarele documente si elemente informative :

Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania {ANEVAR)

ditia 2018

ru General; SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii; SEV 102 - implementare;

- Drepturi asupra proprietatii imobiliare; SEV 340c — Evaluarea bunurilor imobile si
area bunurilor imobile;

L INTE

Page 7
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Marcela COSTACHE ~ Evaluator Autorizat, membru titular A.N.E.V.A.R.; Tel: 0733. 93 43.73
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Standarde pentru utilizari specifice: SEV 400 - Verificarea evaluarii;

Legislatia in domeniu:

- Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 priving unele masuri in domeniul evaluarii bunurilor

- Legea 99 /14.04.2013 pentru aprobarea QUG 24/ 30.08.2011 — privind unele masuii in evaluarea bunurilor. Legea a fost

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 prezeftate la pet i1

Alte informatii consultate:

Metodologia de evaluare a bunurilor - ANEVAR,;

Date privind piata imobiliara locala, inclgzand elemente deja existente in baza de date a evaluatorului, actualizate cu

informatii de la participanti de piata specifica si din mass-media de specialitate;

Cursul de referinta al monedei nationale.

Evaluatorii nu isi asuma niciun fel de raspundere pentru datele puse la dispozitia de catre client si proprietar si nici pentru

rezultatele obtinute in cazul in care acestda 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 RON/1EUR, cursul BNR valabil 1a data evaluarii. Se mentioneaza, insa, ¢a o eventuald conversie in valuta a
opiniei finale o consideram adecvata dopr atata vreme cat principalele premize care au stat la baza evaluarii nu sufera
modificari semanificative (nivelul veniturilor previzionate, rentabilitatii, nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, cursul
de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare i cu nivelul tranzactilor pe piata imobiliara specifica
elc.).

Ipoteze
Principalele ipoteze si ipoteze specialg de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evalvare sunt

urmatoarele;
Ipoteze:

« Aspeclele juridice se bazeazaiexclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre proprietar si au fost
prezentate fara a se intreprinde perificari sau investigatii suplimentare ;

= informatia furnizata de catre ter este considerata de incredere dar nu i se acorda garantii pentru acuratete;

» Dreptul de proprietate este condiderat valabil si marketabil; proprietatea este considerata libera de orice sarcini sau
ipoteci, altele decat cele mentiopate in raport;

= Se presupune ¢a proprietatea ge conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiitor de zonare si utilizare, in afara
cazului in care a fost identificaty o non-conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport;

= Nu a fost realizata niciun fel definvestigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune c¢a nu exista
conditii ascunse sau neaparentg ale proprietatii, solului, sau structurii care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-
si asuma nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentry a e
descoperi;

= Situatia actuala a proprietatii imobitiare si scopul prezentei evaluari au stat 1a baza selectarii metodelor de evaluare
utilizate si a modalitatilor de gplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai
probabila a valorii proprietatii inconditiile tipului valorii selectate;

v Suprafetele mentionate au Togt preluate din documentatia cadastrala (plan de amplasament si delimitare a
imobilului, Extrase CF, relevew, fisa corpului de proprietate, memoriu tehnic) pusa la dispozitie evaluatorului, asa
cum sunt acestea anexate in capie la prezentut raport, fara a se efectua masuratori supliimentare;

= Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina
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faptelor ce sunt disponibile 1a data pvaluarii;

=  Evaluatorul, prin natura muncii sak, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna martune in
instanta relativ la proprietatea in chiestiune;

» Nici prezentul raport, nici parti ale| sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie
publicate sau mediatizate fara acgrdul prealabil al evaluatorului; infrarea in posesia unei copii a acestui raport nu
implica dreptul de publicare a acestuia;

» Orice valori estimate in raport s¢ aplica infregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese
fractionate va invalida valoarea esfimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

Ipoteze si conditii speciale :

= Intrucat, nu se poate evalua 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 cofaindiviza de teren, precum si intabularea acestela in Cartea Funciara. '

» Prezentul raport de evaluare se Hazeaza pe documentele primite de catre evaluator la data emiterii raportului. In
cazul aparitiei altor documente legale care sa ateste alte informatii decat cele utilizate de catre evaluator, acesta isi
rezerva dreptul de a modifica prézentul raport de evaluare in concordanta cu noile informatii. Evaluatoru! nu isi

) . asuma nici o responsabilitate in cazul mentionat anterior.

Valabilitatea raportului

In conformitate cu uzantele din Romania valorile estimate de catre evaiuator sunt valabile la data prezentata in raport si inca
un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care conditile specifice ale pietei nu sufera modificari semnificative care
afecteaza opiniile estimate.

Valorile prezentate in raport ca valori de gliata reprezinta opinia evaluatorului formata la data evaluarii cu referire la definitia
valorii de piata. Avand in vedere conditil¢ actuale ale pietel imobiliare si ale sistemului global financiar caracterizate de o
lipsa de lichiditati precum si de o volatilitale crescuta, evaluatorul atrage atentia ¢a valorile de piata estimate sunt dificil de
previzionat intr-0 piata turbulenta, chiar § pe termen scurt. Recomandarea evaluatorului este ca valorile estimate sa fie
revazute periodic.

Responsabilitatea fata de terti

Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat si numai pentru uzul destinatarului mentionat. Raportul este
confidential, strict pentru destinatar si evaluatorul nu accepta nicio responsabilitate fata de alta persoana, in nicio
circumstanta.

Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alta refarire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un decument destinat publicitatii
fara acordul scris si prealabil al evaluatorjui si al clientului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara.
Publicarea, partiala sau integrala, precu%\ si utilizarea lvi de catre alte persoane decat cele mentionate atrage dupa sine
incetarea obligatiilor contractuale.

Sursele de informatii
Sursele de informatii care au stat la baza {ntocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

» Informatii privind situatia juridica a proprietatii imobiliare,
» Informatii privind istoricul propriefatii etc., furnizate de caltre client si preluate din documentele proprietatii,
»  Dimensiuni si suprafete care au ¢ondus la identificarea conform documentatiilor cadastrale,
acestea fiind puse la dispozitie de catre chent direct evaluatorului sau prin intermediul destinatarului raportului, respectiv
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« informati preluate din baza de|date a evaluatorului, de la vanzatori, cumparatori si alti parhclpanh bl

imobiliara specifica, informatii care au fost sintstizate in analiza pietei imobiliare; 5
»  [nformatii publice preluate de pe Ft&un de internet, agentii imobiliare si publicatif periodice de specia

2 PREZENTAREA DATELQR

Descrierea zonei

Proprietatea imobiliara este situata in localtatea Campina,|

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

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

Proprietatea se gaseste in planul 1, la stra¢ia Eruptiei

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

Descrierea amplasamentului

Tinand cont de faptul ¢3, in prezent, exista;solicitan din partea proprietarilor locuinelor de tip ANL pentru achizitionarea cotei
parti din terenul aferent locuintei - in confopmitate cu prevederile Contractului de construire si conform Hotararilor Consiliului
Local al Mun.Campina, mentionandu-se [n solicitarile din 15.X1.2017, faptul ca s-a refacut cadastrul terenului aferent
locuintei in sensul corectarii suprafetei, Primaria Municipivlui Campina solicita estimarea valorii de piata a terenulut aferent

constructiei.

Odata cu dobandirea dreptului de proprietate asupra locuinfei, titularul contractului dobandeste si dreptul de folosinta asupra
durata existentei cladirii, in conformitate cu prevederile legale in vigoare.
uintei ANL pe durata existentei cladirii este mentionatd in contractul de vanzare-

cotei parli de teren aferent acesteia,
Dobéandirea cotei parti de teren aferente
cumparare,

Intrucat cota indiviza de teren aferent locuintei se ranzactioneaza impreuna cu locuinta, iar aceasta este inclusa in pretul
locuintei, evaluatorul nu poate estima valogrea cotei indivize aferente fiecarui locatar, ci doar valoarea intregii suprafete de
teren, aferenta intregului bloc, urmand cd, Consiliul Local al Municipiului Campina sa emita Regulament de vanzare a
locuintelor de tip ANL avand anexe modg¢lele de contracte de vanzare-cumparare cu plata integrala / cu plata in rate,
precum si cota indiviza de teren aferent loctintelor.

]
]
!

Circulatia pe strada se face pietonal sau rut
Amplasamentul beneficiaza de utilitatile zon
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Situatia juridica

-

Adresa imobilului este: localitatea Campina | judet Prahova.

*

nr,

S-a evaluat dreptul integral de proprietate gonsiderat liber, vatabil si marketabil.
Documentele puse la dispozitie si anexate jn copie raportului sunt:

» Extras de Carte Funciara pentru Informare + Incheiere intabulare nr.21515/25.09.2017,
» Releveu apartament, intocmit de ing.cadastrist, vizat OCPI, nr.25515/03.10.2017

Locuintele ANL reprezinta focuinte pentrd tineri, destinate inchirieril, repartizate in conditiile art. 8 afin. (3), din Legea ny.
15211998, republicata si actualizatd, privind infiinfarea Agentiei Nalionale pentru Locuinte.

Locuintele ANL, se pot vinde titularitor cottractelor de inchiriere numai la solicitarea acestora.

Vénzarea locuintelor prevazute se realizgaza in conformitate cu prevederile Legii nr. 152/1998, republicata st actualizata,
privind infiintarea Agentiei Nationale penfru Locuinte i in conformitate cu prevederile H.G. nr. 962/2001, cu modificarie gi
completarile ulterioare, privind aprobareéa Normelor metodologice pentru punerea in aplicare a prevedetilor Legii nr.
152/1998 privind infiinfarea Agentiei Natipnale pentru Locuinte.

Vanzarea locuintelor ANL se realizeaza fa solicitarea persoanelor mentionate dup expirarea a minimum 1 an de inchiriere
neintrerupta catre acefasi titular sifsau cdtre persoana in beneficiul careia s-a continuat inchirierea in conditiile legii, fara ca
vanzarea sa fie condilionata de varsta sdlicitantului,

Baza legala pentru vanzarea locuintejor de tip A.N.L. o reprezinta:
. o Legeanr. 1521998, repubcata si actualizatd, privind infiintarea Agentiei Nationale pentru Locuinge;

o H.G. nr. 962/2001, cu modificarile si completarile ulterioare, privind aprobarea Normelor metodologice pentru
punerea in aplicare a prevéderilor Legii nr. 152/1998 privind infintarea Agentiei Nationale pentru Locuinte;

o Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 99/2006, cu modificarile si completérile uiterioare, privind institutiile de
credit gi adecvarea capitalfilui;

o Legea nr. 22712007, cu modificarile i completarile ulterioare, privind aprobarea Ordonaniei de urgena a
Guvernului nr. 9972006 privind instituiiile de credit si adecvarea capitaluiui.

o Hotararea Guvernului nr.|251 din 6 aprilie 2016privind modificarea si completarea Normelor metodologice
pentru punerea in aplicafe a prevederilor Legii nr. 152/1998 privind infiintarea Agentiei Nationale pentru
Locuinte, aprobate prin Hgtararea Guvernului nr. 962/2001.
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\"' fo
Odata cu dobandirea dreplului de proprietate asupra locuintei, titularul contractului dobandeste $i dreptul -‘w
asupra cotei parii de teren aferent acegteia, pe durata existentei cladirii, in conformitate cu prevederile fegale in wgoare
Dobandirea cotei parti de teren aferepte locuintei ANL pe durata existentei cladirii este mentionata in contractul de
vanzare-cumparare.

Cota parte de teren aferent locuintelof ANL (Cpt) se determind dupd urmatoarea formuia:
= S1* SwfSua

Sy - suprafata totala de teren

Su. - suprafata utila a locuintei

Sua — suma suprafetelor utile a apartamentelor ce compun amplasamentul

Conform SEV 230 Drepturi asupra ptoprietatii imobiliare:
"COMENTARII
Tipuri de drepturi asupra proprietalii imobiliare

C1. Un drept asupra proprietatii imobiliare conferd titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de
teren si constructii. Existd trei tipuri de baza ale dreptului asupra proprietatii imobiliare;

{a) dreptul absolut asupra oricarei suprafete de teren. Titularul acestui drept are un drept absolut de a poseda §i a
dispune de teren si de orice construchii existente pe acesta, in mod perpetuu, afectat numai de drepturi subordonate i
ingradiri stabilite prin lege;

{b) un drept subordonat care confera litularului dreptul exclusive de posesie si de dispozifie de o anumita suprafat’ de
teren sau de cladire, pentru o anumita perioada, de exemplu, conform clauzelor unui contract de inchiriere;

(c) un drept de folosinta a terenului sau constructiilor, fard un drept exclusiv de posesie sau de dispozitie, de exemplu,
un drept de trecere pe teren sau de folpsintd numai pentru 0 anumita activitate.

C2. Dreplurile asupra proprietalii imopiliare pot fi definute in comun, caz in care mai mulli titulari 1l pot partaja, sav
individual, cand fiecare titular detine o pnumita cotd-parte.

C3. Desi in diferite |ari se utilizeaza diferite cuvinte si termeni pentru a descrie aceste tipuri de drepturi asupra proprietatii
imobiliare, conceplele de drept absoluf de proprietate, de drept exclusive asupra proprietatii pentru o perioada mitata de
proprietatii pentru un anumit scop sunt commune celor mai multe jurisdictii.
Caracteristica terenului $i a constructiilor de a fi imobile semnifica faptul ¢a intr-o tranzactie este transferat dreptul detinut
de o parte si nu in mod efectiv, terenul si constructile. Deci, valoarea se ataseaza mai degraba dreplului asupra
propriettii imobiliare, decét fizic, tererului si constructiilor.

lerarhia drepturilor

C4. Diferitele tipuri de drepluri asupralproprietatii imobiliare nu se exclud reciproc. Un drept absolut de proprietate poate
fi afectat de unul sau mai multe dreptidsi subordonate. Titularul dreptului absolut de proprietate poate acorda un drept de
inchiriere asupra unei parti sau asupha intregii sale proprietati. Drepturile de Tnchiriere acordate direct de ctre titularul
dreptutui absolut de proprietate sunt frepturi de Jinchiriere initiald". Daca nu este interzis prin clauzele contractului de
inchiriere, titwlarul dreptului de inchirigre initiald poate inchiria o parte sau intreaga proprietate unei terfe parti, dreptul
rezultat fiind numit drept de subinchirigre.

Durata dreptului de subinchiriere va filintotdeauna mai scurtd decat durata inchirierii inifiale, din care provine, chiar si cu
0 singura zi.

C5, Aceste drepturi asupra proprietét
urmatoare:

i imobiliare vor avea propriile lor caracteristici, asa cum se prezinta in exemplele
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* degi un drept absolut de propnetate

l’BStI’ICtII impuse prin contract

+ un drept de inchiriere va fi acordat pe
absolut de proprietate, drept din care a
de exemplu, plata chiriei si a altor cheltu

impune condilii sau restrictii, cum ar fi
catre o ter{a parte;

* un drept de folosinta poate fi definut i
efectuarea platilor sau de respeclarea a

C6. De aceea, cand se evalueazi un d
detinute de fitularul acelui drept si sa se
aceleiasi proprietati. In mod frecvent,

diferitd de valoarea dreptului absolut de

C7. Drepturile asupra proprietdii imol
nationald sau prin reglementari ale adr
imobiliare este essential sa se cunoasc

Analiza pietei imobiliare

In analiza acestei piete am investigat aspe
tipul de proprietate delimitat.

Previziunile participantilor Ia eveniment reflg
fi caracterizat, in linit mari, de menlinerea ¢

tru o anumita perioad3, la sfarsitul careia propnetatea revine titulanslui dreplulu:
venit. Contractul de inchiriere va include in mod normal obligatile chiriagului,
ii. De asemenea, poale

alitatea de folosinta a proprietatii sau modalitatea de transferare a dreptului

mod perpetuu sau pe o perioada determinata. Dreptul poate fi conditionat de
umitor conditii de catre locatar.

pt asupra proprietatii imobiliare este necesar s sa identifice natura drepturilor
aiba in vedere orice limitiri sau sarcini impuse de existenta altor drepturi asupra
uma valorilor diferitelor drepturi individuale asupra aceleiasi proprietati va fi
oprietate negrevat de sarcini.

liare sunt definite prin constituie si adesea sunt reglementate prin legislatia
pinistratiei locale. Inainte de a face o evaluare a unui drept asupra proprietati
cadrul legal relevant care afecteaza dreptul supus evaluarii™.

e si trenduri inregistrate in 2018, cererea specifica si oferta competitiva pentru

cta un an 2018 aflat in general sub semnul stabilitatii economice i care ar putea
nditilor actuale de piata.

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

O serie de caracteristici speciale deoseb

Fiecare proprietate imobifiara este unica, iaf

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: n
imobiliare au valori ridicate care necesita
stabifitatea veniturilor, schimbarea niveluly
finantare oferit, volumul creditului care

pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:
amplasamentul sau este fix.

imarul de vanzatori si comparatori care actioneaza este relativ mic; proprietaile
0 putere mare de cumpérare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la
salariflor, numarul de locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de
poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc.; in general,

proprietatile imobiliare nu se cumpra cy
periclitata; spre deosebire de pielele e
reglementdrile guvernamentale si locale;
dar acest punct este teoretic si rareori atin

Oferta pentru un anumit tip de cerere se

banii jos, iar daca nu exista conditii favorabile de finanfare tranzactia este

ciente, piata imobiliara nu se autoregleazad ci este deseori influentata de
rerea si oferta de proprietatea imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru,
existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta;

ezvolla greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de

multe ori sa existe supraoferta sau exceg de cerere si nu echilibru; comparatorii si vanzatorii nu sunt infotdeauna bine

informatj iar actele de vanzare-cumparare

u au loc in mod frecvent.

Datorita tuturor acestor factori, comportarhentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante motivatiile,
interactiunea participantjlor pe piata si maslira in care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni ai proprietatii.

In functie de nevoile, dorindele, motivatiile,

calizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o parte si tipul, amplasarea

si restrictiile privind proprietatile, pe de ajta parte, s-au creat tipuni diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale,

industriale, agricole, speciale).
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Acestea, la randul lor, pot fi impariite in piefe mai mici, specializate, numite subpiele, acesta fiind un proces degggn '

a pietei si dezagregare a proprietatii.

Zona analizata este rezidentiala de caselvilg,

Campina este un municipiu in judeful Praky
populatia a scazut la 32.935 locuitori.

constructii noi si vechi, blocuri de locuinte si spatii comerciale.
pva, Muntenia, Romania. in 2002 avea o populatie de 38.789 locuitori. in 2011

Amplasat intr-un adevarat amfiteatru natur.
rauri (Campinita, Doftana, Prahova), care a

Bl, municipiul Cmpina este situat pe Valea Prahovei si este inconjurat de trei
modelat terasa Campina.

Campina este atestatd documentar in anul| 1503 figurand in registrele vigesmale ale negustorilor brasoveni care tranzitau
Valea Prahovei, 0 zona folositd drept drim comercial, fiind inca din secolul al XiV-lea o cale de comunicafie intre
Transitvania $i Muntenia. Desi in actele emipe de cancelarile domnegti este mentionata ,vama Prahovei®, exista certitudinea
ca satul Campina, gratie pozifiei sale geografice la intrarea in muntii Carpati $i amplasarii la aceeasi distanta de Bucuresti §i

Bragov era vama, punctul strategic pen
rapida a agezarii, localitatea avand parte
vama din 1422 pana in 1840, cand, pentru
frontiera cu Ardealul.

Conform recensaméantului efectuat in 2011
de recensdmantul anterior din 2002, ¢and s
cu 0 minoritate de romi (1,94%). Pentru 4,
confesional, majoritatea locuitorilor sunt ort

controlul marfurilor.fnecesitd citare] Acest lucru a facut posibild o dezvoltare
e nenumarate avantaje in urma comerfului care avea loc aici. A functionat ca
un scurt imp vama s-a mutat 1a Breaza, iar dupa aceea la Predeal, punctul de

poputatia municipiului Campina se ridica fa 32.935 de locuitori, in scadere fala
b inregistrasera 38.789 de locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romani (93,31%),
16% din populatie, apartenenta etnicd nu este cunoscutd. Din punct de vedere
ocsi (91,42%), dar exista si minoritafi de adventisti de ziua a saptea (1,26%) si

romano-catolici (1,03%). Pentru 4,53% din populatie, nu este cunoscuta apartenenta confesionald.

Analiza ofertei - Mai mare —
efectiva, numarul imobilelor comparabile ofertate pe piatd este in cregtere, aspect favorizat de contractia pietei imobiliare
datorata recesiunii economice.

Imobilul evaluat este de tip rezidential.
Aria pietei este una urband si apartine unei zone mediane de tip rezidenjal.
Valorile de piatd a imobilelor similare sunt in stagnare (datorita conditiil-or actuale ale pietei imobiliare)

Analiza cererii - Redusa, din cauza lipspi de lichiditati a potentialilor cumpétéatori, motivata de politica monetara gi
administrativd a béncii centrale, politica ide risc a bancilor §i atingerea unei convergente a preturilor practicate de
dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumparare.

Echilibrul pietei. Tendinte - Pe piata proprietatilor similare celei evaluate fiind influentatd de capacitatea actuala dar si
viltoare de absorblie a pietei de bunuri de donsum, Jarg consum si consum indelungat, deci functie de evolutia vanzarilor, la
momentul actual consider starea pietei imobiliare, pe acest segment, in stagnare.

Tendinte: o siluatie volatila ce poate fi de
constau intr-un plan coerent anticriza realiz
a bancifor i atingerea unei convergente a

asita prin factorii care ar putea influenta in mod direct stimularea creditarii ce
bt de Guvern, politica monetara gi administrativa a bancii centrale, politica de risc
refurilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumparare.

Concluzii - Activitatea curenta si tendintele
Dezechilibru ugor in favoarea OFERTEL,

REZULTA: posibilitatea stagnarii preturilor $i chiriei. Vandabilitatea curenta a proprietatii se situeaza, in opinia noastra, ugor
fa nivelul pietei, f3ra o diferentiere pozitiva $au negaliva.

Concluzii: activitatea curenta si tendintele gietei relevante - piata cumparatorilor; mediu activa; dezechilibru usor in favoarea
ofertei; rezultand posibilitatea stagnarii pretpirilor si chiriei. Vandabilitatea curenta a proprietafii se situeaza, in opinia noastra,
usor la nivelul pietei, fara o diferentiere pozjtiva sau negativa. Probabilitatea mentinerii acesteia in viitor este medie.

bietei relevante: Piala cumparatorilor, mediu activa,

Marcela COSTACHE - Evalua
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3 ANALIZA DATELOR

Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprefinta allemnativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite variante posibile
care va constitui baza de pornire si va ggnera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele
urmétoare ale lucrarii.
Cea mai buna utilizare - este definitd ca ufflizarea rezonabila, probabila gi legald a unui teren fiber sau construit care este
fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabilp financiar gi are ca rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai bund utilizare este analizata rzual in una din urmétoarele situatii:

cea mai buna utilizare a terenului liber / ceamai buna utilizare a terenului construit.

Cea mai bund utilizare a unei proprietati imgbiliare trebuie sa indeplineasca patry critefii. Ea trebuie sa fie:

permisibila legal / posibila fizic / fezabila financiar / maxim productiva.

Practic, inand cont de tipu! cladirii §i de amplasarea acesteia, cea mai buna altemativa posibila pentru proprietatea evaluata
este cea de proprietate imobiliara rezidentidla. Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:
este permisibild legal; indeplineste conditip de fizic posibild; este fezabild financiar; este maxim productiva se refera la
valoarea proprietatii imobiliare in conditiile delei mai bune utilizasi (destinatii).

Cea mai buna utilizare a proprietatii imobfliare ca fiind construita, poate fi continuarea utilizarii existente, renovarea sau
reabilitarea, extinderea, adaptarea sau conyersia la o alta ulilizare, demolarea partiala sau totald, ori o combinatie a acestor
altemative.

Cea mai buna utilizare implica testul pe
productivitalii maxime.

Proprietatea evaluata este un teren situat inf zona mediana a municipiului Campina, judetul Prahova,

Evaluatorul considera ¢a cea mai buna utflizare a imobilului este cea rezidentiala; aceasta utilizare intruneste cele patru
conditiifteste prevazute in definitia celei majbune utilizarii.

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

In general, profilul de activitate al potentialilor chiriasi care se orienteaza catre spatiu de birouri, intr-un imobil partial
rezidential este destul de restrans, si anumeg: poate fi sediu de societate fara trafic cu persoane, cu putini angajati. Totusi, o
ceninta primordiala a acestor firme pentru g 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 amenajate i case/vile similare celui evaluat sunt mai mari decat pentru spatiile rezidentiale.
Utilizarea ca spatiu de birouri presupune dotari/ imbunatatiri suplimentare specifice acestei utilizari) dar si oblinerea unor
autorizatii de construire.
Deci rezulta ca cea mai buna utilizare o regirezinta utilizarea actuala, respectiv proprietate rezidentiala.

isibilitatii legale, testul posibilitatii fizice, testul fezabilittii financiare si testul

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 cadrullabordarii prin piata) pentru a obtine o indicatie asupra valorii proprietatii subiect.
Acestea sunt tehnicile cele mai des folositg in practica evaluarii. In 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 comparatiya sunt aplicate preturilor de vanzare ale proprietatilor comparabile; ele pot fi
exprimate in suma fie absoluta si/sau procgnte, fie in termeni calitativi (de exemplu inferior”, ,superior”, ,muit inferior”, ,mult
superior’) sau in alti termeni descriptivi, cate 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 de analiza a datelor.

Sursele de informatji pentru imobitele de comparatie au fost agentile imobiliare.

EV
Marcela COSTACHE - Evaluatpr Autorizat, membru titutar A.N.E.V.A.R.; Tel: 0733. 93 43.73
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Tn ANEXA este prezentats determinarea vhlorii de piata prin abordarea prin piata, pentru imobil si prin compavitis
pentru teren.

Teren 804 mp
24120 EUR
echivalent a 112.440 RON

Cursul BNR este: 1 EURO -4,6617 LEI, din dala 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 aplicata

Valoarea de rentabilitate a proprietatii imobillare a fost determinata prin metoda capitalizarii directe. Esenta acestei metode derva
din teoria utilitétii, care conferd o anumita valoare unui bun {sau proprietdt cumpérat{e) numai in masura in care cumparatorut
(investitorul) realizeaza o satisfaciie din achizitia respectiva. In cazul proprietdii, aceasta satisfactie se reflecta prin cagtigurile
viitoare realizabile din exploatarea obiectujui proprietatiiln cadru! evaludri trebuie rezolvale doua probleme metodologice si
practice:
¢ determinarea marimii fluxului Winar reproductibil {castigul dispenibil prin inchiriere)
» stabilirea multiplicatorului chirigj brute (MCB).
Capitalizarea directa este 0 metoda utilizata in abordarea pe baza de venit pentru a converti venitul obtinut din exploatarea
unei proprietati imobiliare intr-un indicator ide valoare de piata a acestei proprietati.La aplicarea acestei metode se presupune
ca un investitor mediu igi propune obtineréa de venituri numai din exploatarea proprietatii dezvoltate prin inchirierea spatilor
create.

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

Abordarea prin cost - nu a fost aplicat

Estimarea valoril proprietatii prin aceasta $e bazeaza pe comparatia dintre costul de construire a unei cladiri simitare cu cea
de evaluat tinand cont de toate depreciegile ce influenteaza valoarea. Metoda pleaca de 1a recunoasterea cumparatorilor si
vanzalorilor de pe piata imobiliara a relatigi dinfre valoare si cost.

Principiul fundamental al acesteia este cfl al substitutiei conform caruia nici un cumparator prudent nu va plati mai muit
pentru o proprietate imobiliara decat cgstul achizitionarii imediate a unui teren cu cladiri si constructii cu utilitate si
atractivitate similare.

PORT EVALUARE EXCLUSIV[PENTR L RN RI IE MP IN T
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ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZ|
Valoarea astimata in
Criterile de analiza a rezultatelor: adecval

carora evaluatoruf a formulat concluzia final
Adecvarea;

A ASUPRA VALORII
uirma evaludrii prin abordarea prin piata= 24,120 EURO

fea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate in evaluare sunt criteriilr pe baza
lp, clara si bine fundamentata asupra valorii proprietatii subiect.

Prin acest criteriu, evaluatorul a judecat cat| de pertinenta este fiecare metoda, scopul si utiizarea evaluarii. Adecvarea unei

metode, de regula, se refera direct Ia tipul p
Precizia:
Precizia unei valori este masurata de incr:

foprietatii imobiliare si viabilitatea pietei.

erea evaluatorului in corectitudinea datelor de calculele efectuate si de corectiile

aduse preturilor de vanzare a proprietatilor ¢omparabile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteaza calitafe
centitatea informatiilor evidentiate de o ar
indeplinesc criteriile de adecvare si precizie

Cursul BNR este: 1 EURO-4,6617 LE), din dat

Valoarea de piata unitara estimata a proprig

Valoarea de piata nu include TVA,

SC MARCOS EVAL 2005 SRL - Membru G

COSTACHE MARCELA — Evaluator autoriz
Membru

RAPORT DE EVALLUARE EXCLUSIV PE

Marcela COSTACHE ~ Evaluat

si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu
umita tranzactie comparabila sau de o anumita metoda. Chiar si datele care
pot fi contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente informati.

Teren 804 mp
24.120 EUR
echivalent a 112.440 RON

de 12.04.2018,

tafii, la data evaluari, 12.04.2018, este:

Teren - 30 euro/mp
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Anexa 1 Estimarea valorii prin abo[darea prinpiata T
ABORDAREA PRIN COMPARATIE - TEREN
Subiect Comp.1 Comp. 2 Comp. 3
Valoare oferta- € 24.100 30.000 2.905 17,000
Suprafata - mp 801,00 1.000 916,20 500,00
Valogre oferta- €/mp 30 30,00 25,00 34,00
Biscount negociere 5% 5% 5%
Valoare oferta/tranzactie- € corectata 2 24 32
e
Drept de propriectate nkgral nkegral inkegral egrat
Afustare (%) 0% % %
Afustare 9 0 1
Pret afustal ] 4 32
Conditii de finontare Gash cash cash cash
[ 4fustare (%) % 0% %
[Afustare ¢ 0 [
Pret alustal 2 24 32
Conditil de vanzare adrmal normal noemal normel
Afustare (%) 0% 0% %
Afustare 1) 1 0
Pret ojustat pal 4 32
Conditil de plata afly. 18 apr.18 apr.18 apr.13
[Afustare (%} 0% % %
Afustare 0 0 0
Pret afustat 2 po 32
Localizare Campina,|str. Erup Gei simila similar i Exvorabl
Afustare (%) % % -5%
Afustore 0 [ -2
Pret afustat 2 24 3
Acces din str] Eruptiei la strada asfaltata la strada asfaltata la strada asfattata
djustare (%} 0% 0% %
ldjustare 0 ] [1]
Pret aiusiat 2 24 31
Suprafata jo4 1.000 918 500
[Ajustare (%) 5% 0% -5%
[Afustare 1 0 -2
Pret afustat . b1} 29
Desciidere drum acces
Deschidere - - - -
[ Afustare (%} 0% 10% %
Afustare 0 2 0
Pret ajustat ) % 2]
Litititati utilitatile zopei: en.el, apa- similar similar similar
canali ze
Aftrstare (%) 0% 0% 0%
Ajustare L 0 0
Pred alustal ) 28 )
Cea mai buna utilizore rezidentiat simiara similara similara
Afustare (%) % 0% %
Afustare 0 0 0
Pret ajustot 30 26 2
Teren inkpvian nkavian inkavilan inkavian
[Afustare (%) ¥ 0% 9%
[Ajustare L] 0 &
Pret ajustat 30 26 2
Alte afustari
[ Ajustare %%} 0% %
Afustare 0,00 0
Pret afustat kL) 26
[ Afustare totala neta 1 2
djustare totoha neta (33) 10%
[ Ajustare totala bruta 2
Afustare totala bruta (%) 10%
{Nutrar afustari negative 0
Numar afustari pozitive 1 1 w
Numar efemente similare 11 11
Yaloare de piata unitara estimata a proprigtutii ‘_‘
Valeare de piota estimata a proprietatii glJ.EI
Valoare de plata estimata a proprietatii < 112440 RO gﬂ:
L 3 I LP RIEI INA T P ECLARAT
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Au fost aplicate urmatoarele ajustari pentru
Negociere

Comparabilele utifizate sunt proprietati oferi
pentru toate comparabilele selectate in baz
Drept de proprietate

Asupra tuturor proprietatilor se exercita un ¢
Conditii de finantare
Nu s-au aplicat ajustari deoarece in toate ¢4
Conditii de vanzare
In toate cazurile au fost avute in vedere tran
Conditii de piata

feren;

@ spre vanzare si din acest motiv a fost estimat un procent de negociere de -6%,
verificarilor telefonice efectuate.

rept de proprietate deplin, prin urmare nu au fost aplicate ajustarn
zurile am avut in vedere tranzactionari cu numerar.

zactii in conditii obisnute / tipice; prin urmare hu au fost aplicate ajustari

Nu s-au aplicat ajustari deoarece toate comparabilele reprezinta oferte / tranzactii in conditii de piata obisnuite {libera) fara

elemente care ar putea influenta pozitiv sau
Localizare

Comp.1 are o localizare similar prin urmare
Comp. 2 are o localizare similar prin urmarg

negativ valoarea

nu s-a ajustat
nu $-a ajustat

Comp. 3 are o localizare mai favorabil prin grmare nu s-a ajustat

Acces
Comp. au acces 1a strada asfaltata prin urm
Suprafata - Ajustare ce are in vedere supraj
Comp.1 are suprafata de 1000mp prin urm3
Comp. 2 are suprafata de 916,2mp prin urm
Comp. 3 are suprafata de 500mp prin urmal
Utilitati - subiectul beneficiaza de urmatoar

are nu s-au aplicat gjustari

rata proprietatilor analizate:

re a fost aplicata o ajustare de 5%

jare nu s-au aplicat ajustari

e a fost aplicata o ajustare de -5%

ble utilitati: utilitatile zonei: en.el., apa-canaliz., gaze

Comp. beneficiaza de utilitati similar, prin ugmare nu s-au aplicat ajustari

Cea mai buna utilizare - subiectul are o dez|
Comp. au cea mai buna utilizare similara pr]
Status urban - terenul subiect este intravila
Comp. sunt terenuri intravilane, prin urmare

wolare rezidentjala.

n urmare nu s-au aplicat ajustari
1
nu s-au aplicat ajustari

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

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