
CONSILIUL LOCAL
AL MUNICIPIULUI CAMPINA

JUDEJUL PRAHOVA

privind aprobares
31,69 m.p.,

situat Tn Mun

HOTARARE
vanzarii fara licita{ie publica a terenuIui in s
ndiviz din 804 m.p., aferent apartamentului
cipiul Campina, str.Eruptiei, nr.lD, bl.E6, sc.B, et.3,

Nr.Cadastral 2S228-C1-U12, prin exercitarea dreptului de preemJiune
de catre dI.Lazar Sergiu Mihai, domiciliat in Municipiul Campina,

str.Eruptiei, nr.lD, bl.E6, sc.B, et.3, ap.l2

Avand in vede
Comisiei amenajarea

expunerea de motive nr. 68.953/17 mai 2018 a membrilor
teritoriului, urbanism, ecologie si protectia mediului, prin care

propun aprobarea vanzarii fara licitaJie publica a terenului in suprafata de 31,69 m.p.,
indiviz din 804 m.p. aferent apartamentului nr.l2, situat in Municipiul Campina,
str.Eruptiei, nr.lD, bl.E6, sc.B, et.3, Nr.Cadastral 25228-Cl-U12, prin exercitarea
dreptului de preem{iune de catre dl.Lazar Sergiu Mihai, domiciliat in Municipiul
Campina, str.Eruptiei,

Tinand seama c
- raportul de

economica din cadrul
- raportul de

administrarea domeni ilui public si privat din cadrul Primariei Municipiului Campina;
- raportul de

- raportul comi
Campina, respectiv

- raportul comi

- avizul secre

nr.lD, bl.E6, sc.B, et.3, ap.l2;
e:
specialitate nr. 68.954/17 mai 2018, promovat de Directia
Primariei Municipiului Campina;
specialitate nr. 68.955/17 mai 2018, promovat de Serviciul

>pecialitate nr. 68.956/17 mai 2018, promovat de Serviciul
urbanism, amenajarea teritoriului din cadrul Primariei Municipiului Campina;

siei de specialitate din cadrul Consiliului local al Municipiului
Comisia buget, fman{e, programe fmantare europeana,

administrarea domeni ilui public $i privat si agricultura;
>iei de specialitate din cadrul Consiliului local al Municipiului

Campina, respectiv C|omisia amenajarea teritoriului, urbanism, ecologie si protec{ia
mediului;

2018;
:tarului Municipiului Campina, inregistrat sub nr. 68.957/17 mai

In conformitate
- art.36, alin.(2;

nr.215/2001 privind
completata;

*,

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

Consiliul local

Art.l. - Aprob2
m.p., indiviz din 8(4
Campina, str.Eruptiei
exercitarea dreptului

cu prevederile:
, lit."c", alin.(5), lit.(b) si art.l23, alin.(3) si alin.(4) din Legea

administra^ia publica locala, republicata, modificata si

ll5, alin.(l), lit."b", coroborat cu art.45, alin.(3) din Legea
administra^ia publica locala, republicata, modiflcata si

al Municipiului Campina adopta prezenta hotarare.

vanzarea fara licita^ie publica a terenului in suprafata de 31,69
m.p., aferent apartamentului nr.l2, situat in Municipiul

nr.lD, bl.E6, sc.B, et.3, Nr.Cadastral 25228-Cl-U12, prin
de preem{iune de catre dl.Lazar Sergiu Mihai, domiciliat in
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Municipiul Campina str.Eruptiei, nr.lD, bl.E6, sc.B, et.3, ap.l2, identificat conform
ANEXEI nr.l, care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.2. (1) - Aproba pre|ul 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 hotarare (proW de vanzare va fi stabilit la cursul valutar al B.N.R., leu-euro,
din ziua efectuarii plakii).

(2) - Cumparatorul va achita integral pretul vanzarii la mcheierea
actului autentic de vanzare - cumparare.

(3) - Prezenta hotarare isi pierde valabilitatea daca in termen de 60 de
zile de la data adoptarii prezentei, nu se mcheie actul autentic de vanzare -
cumparare.

Art.3. - In tkrmen de 15 zile de la data adoptarii prezentei hotarari,
d-l Lazar Sergiu Mihai va fi notificat, acesta putandu-si exprima op{iunea de
cumparare in termen de 15 zile de la primirea notificarii.

Art.4. - Primgrul Municipiului Campina, in calitate de reprezentant legal al
unitatii administrativ
studii juridice din

- teritoriale, poate imputernici, in conditiile legii, persoane cu
iparatul de specialitate sau consilierul juridic din aparatul

permanent al Consili^lui local, sa semneze pentru si in numele Municipiului Campina
contractul de vanzane - cumparare incheiat intre aceasta unitate administrativ -
teritoriala si solicitant

Art.5. - PrezenJta hotarare se comunica:
Institu{iei Prefectului Jude^ului Prahova;
Primarului Municipiului Campina;
Direc{iei economice;
Directiei juridice;
Serviciului administrarea domeniului public $i privat;
Serviciului urbanism, amenajarea teritoriului;
Oficiului agricol;
D-lui Lazar Sergiu Mihai.

Pre$edinte de
Consilie

dl.Cercel

Campina, 30 mai
Nr.91

n - Adrian

Contrasemneaza,
Jecretar,

jr.MoUlwveanu Elena

2018

Cod FP-06-01, ver.l
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Date referitoare la
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SIV PENTRU UZUL INTgRN AL PRIMARIEI CAMPINA IN SCOPUt DECLARAT
Marcela COSTACHE - EpaluatorAutorizat, membru titularA.N.E.V.A.R.; Tel: 0733.93.43.73

judet Arges



Raport evaluare

Nr.172/12.04.2018

RAPORT DE

teren in cota indiviza de 43,25 mp din 804 mp
aferent ap;irtamentului nr.10 - nr.cad.25228-C1-U2

localitatea Campina, strada Eruptiei, nr.1D
BI.E6,Sc.A,Et.lll,Ap.10

Judet Prahova

Client:

Proprietar:

Destinatar:

Data evaluarii:

proprietate imobiliara

PRIMARIA CAMPINA

PI5IMARIA CAMPINA

PRIMARIA CAMPINA

.04.2018

Datele, informa$ile $/ confinutul prezenlului raport fiind confidentfale, nu vor putea fi copiate m parte sau in totalitate $/ nu vor
fi transmise unor tertf fara acordul scris $/ prealabil al evaluatorului si al clientului / utHizatorului raportului - U.A. T. CAMPINA

_aprilie2018_

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

COSTACHE MARCELA-Evaluatorautorizat EPI, EBM
MembrutitularANEVAR, legitimatie nr. 11737
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Pentru:PRIMARIACAMPINA
Localitatea CAMPINA, judet Prahova

Stimate beneficiar,

Ref: Evaluarea proprietatii imobiliare - s
Prahova.

Jinand cont de faptul ca, In prezent, exi
parti din terenul aferent locuintei - in co
Local al Mun.Campina, mentionandu-
locuintei in sensul corectarii suprafetei,
constructiei.

Odata cu dobandirea dreptului de propr tate
cotei parti de teren aferent acesteia
Dobandirea cotei parti de teren aferenti
cumparare.

lntrucat cota indiviza de teren aferent
locuintei, evaluatorul nu poate estima v
teren, aferenta intregului bloc, urmand
locuintelor de tip ANL avand anexe mbdelele
precum si cota indiviza de teren aferent

Teren in cota indiviza de 43,25 mp
Domeniu Privat Municipiul Campina
nr.21515/25.09.2017 si Nota lnterna n

* nr.cadastral 25228-C1-U2, con
nr.21515/25.09.2017 si Releveu aparta

Va multumim pentru solicitarea de a ev
ln urma solicitarii dumneavoastra, s-a n

Am inspectat proprietatea in data de
concordanta cu scopul agreat.

Aceasta evaluare tine cont de ipotezele

Tipul evaluarii: valoarea de piata.
Scopul evaluarii: in vederea unei event

RAPORT DE EVALUARE EXCLUSI
Marcela COSTACHE - Eva

uate in tocalitatea Campina, strada Eruptiei, nr.1D, BI.E6, Sc.A, Et.lll, Ap.10, judet

a solicitari din partea proprietaritor locuin{elor de tip ANL pentru achizitionarea cotei
formitate cu prevederile Contractului de construire si conform Hotararilor Consiliului

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

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

cuintei se tranzactioneaza impreuna cu locuinta, iar aceasta este inclusa in pretul
oarea cotei indivize aferente fiecarui locatar, ci doar valoarea intregii suprafete de
:a, Consiliul Local al Municipiului Campina sa emita Regulament de vanzare a

de contracte de vanzare-cumparare cu plata integrala / cu plata in rate,
)cuintelor.

din 804 mp aferent apariamentului nr.10 - nr.cad.25228-C1-U2, proprietar
conform Extras de Carte Funciara pentru lnformare + lncheiere intabulare

29897 din 06.12.2017 - Consiliul Local Campina.

rm Extras de Carte Funciara pentru lnformare + lncheiere intabulare
t, intocmit de ing.cadastrist, vizat OCPI, nr.25515/03.10.2017

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

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

i ipotezele speciale metionate in acest raport.

ale tranzactii (vanzare).

PENTRU UZUL INTERN AL PRIMARIEI CAMPINA IN SCOPUL DECLARAT

atorAutorizat, membru titularA.N.E.V.A.R.; Tel: 0733.93.43.73
judet Arges
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La realizarea raportului s-au avut in vec ere standardele si metodotogia de lucru recomandate de ANEVAR.

lnspectia, investigatiile si analizele nec
reprezentant al SC MARCOS EVAL 20()5

esare au fost facute de catre evaluator autorizat Costache Marcela, in calitate de
SRL - Membru Corporativ ANEVAR, autorizatie nr.0453.

Aceasta scrisoare insoteste raportul de evaluare complet.

ln opinia noastra, valoarea de piata perjtru aceasta proprietate, la data evaluarii, 12.04.2018, este:

Teren 804 mp
24.120 EUR

echivalenta112.440RON

CursulBNR este: 1 EURO-4,6617LEI, dii

Valoarea de piata unitara estimata a pn

dindatade12.04.2018.

prietatii, la data evaluarii, 12.04.2018, este:

Teren - 30 euro / mp

Valoarea de piata nu include WA.

SC MARCOS EVAL 2005 SRL - Memb

COSTACHE MARCELA - Evaluator autorizat
Membru titule

RAPORT DE EVALUARE EXCLUSI
Marcela COSTACHE - Eva

u Corporativ ANEVAR, autorizatie nr.0453

EPI, EBM
rANEVAR,legitimatienr.11737
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O)
W)
03
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PENTRU UZUL INTERN AL PRIMARIEI CAMPINA IN SCOPUL DECLARAT

jatorAutorizat, membru titularA.N.E.V.A.R.; Tel: 0733.93.43.73
judet Arges



1 SINTEZAEVALUARII

Prezentul raport de evaluare se refera la proprietatea imobiliara, situata in localitatea Campina, strada
BI.E6, Sc.A, Et.lll, Ap.10, judet Prahov<

Teren in cota indiviza de 43,25
Domeniu Privat Municipiul Campin
nr.21515/25.09.2017 si Nota lnterna n

nr.cadastral 25228-C1-U2,
nr.21515/25.09.2017 si Releveu apartataent,

mp din 804 mp aferent apartamentului nr.10 - nr.cad.25228-C1-U2, proprietar
, conform Extras de Carte Funciara pentru lnformare + lncheiere intabulare
r.29897 din 06.12.2017 - Consiliul Local Campina.

;onform Extras de Carte Funciara pentru lnformare + lncheiere intabulare
:, intocmitde ing.cadastrist, vizatOCPI, nr.25515/03.10.2017.

Scopul evaluarii il reprezinta
evaluare "SEV 100 - Cadrul general", i
Data evaluarii este 12.04.2018, data la
evaluator.

estirr|area valorii de piata a proprietatii imobiliare, asa cum este definita in standardul de
vederea unei eventuate tranzactii (vanzare).

care se considera valabile ipotezele luate in considerare sj valorile estimate de catre

Abordarea evaluarii proprietai
pregatit in conformitate cu Standardi
recomandate de catre ANEVAR (Asoci

ln urma aplicarii metodologii
imobiliare evaluate, tinand seama excli

CursulBNReste: 1 EURO-4,6617LEI, dii

Valoarea de piata unitara estimata a prbprietati

COSTACHE MARCELA - Evaluator ai
Membru titul

RAPORT DE EVALUARE EXCLUS
Marcela COSTACHE - Evs

i este conforma cu prevederile standardelor de evaluare ANEVAR. Raportul a fost
le de Evaluare a bunurilor, ed'rtia 2018, recomandarile sj metodologia de lucru
tja Natjonala a EvaluatorilorAutorizati din Romania).

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

Teren 804 mp
24.120 EUR

echivalenta112.440RON

datade12.04.2018.

ietatii, ladataevaluarii, 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

orizat EPI, EBM
irANEVAR,legitimatienr.11737
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PENTRU UZUL INTERN AL PRIMARIEI CAMPINA IN SCOPUL DECLARAT
uatorAutorizat, membru titularA.N.E.V.A.R.; Tel: 0733.93.43.73

judet Arges
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CUPRINS

Coperta
Scrisoare de transmitere

1. SINTEZA EVALUARH

2. TERMENII DE REFERESfTA A^ EVALUARH

ldentificarea si competen{a evaluatorulu
Declaratie de conformitate a evaluatorul
Certificare
Clientul si instructiunile evaluarii
Scopul evaluarii
Obiectul evaluarii. Drepturi de proprietat evaluate
Data evaluarii
Data inspectiei
Baza de evaluare. Tipul valorii estimate
Moneda raportului
lpoteze si ipoteze speciale
Valabilitatea raportului
Responsabilitatea fata de terti
Clauza de nepublicare
Sursele de informatii

3 PREZENTAREA DATELOR

Descrierea zonei
Descrierea amplasamentului
Descrierea constructiilor si amenajarilor
Situatiajuridica
Analiza pietei imobiliare

4 ANALIZA DATELOR

Cea mai buna utilizare
Abordari in evaluare
Abordarea prin pia{a
Abordarea prin venit
Abordarea prin cost
Analiza rezultatelor si concluzia asupra

5. ANEXE

Anexa 1 Estimarea valorii prin abordare
Anexa 2 Estimarea valorii prin abordare
Anexa 3 Estimarea valorii prin abordare
Anexa 4 Extrase privind pre{urile / chiriil
Anexa 5 Localizare in cadrul zonei
Anexa 6 Fotografii ale proprietatii
Anexa 7 Documente proprietate

RAPORT DE EVALUARE EXCLUSI
Marcela COSTACHE - Eva

alorii

prin piata
prin venit
prin cost
pe segmentul de pia{a al proprietatii

o>
bD
nl

fX

f PENTRU UZUL INTERN AL PRIMARIEI CAMPINA IN SCOPUL DECLARAT

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



l. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

ldentificarea si competenta evaluato
Evaluatorul: SC MARCOS EVAL 20(
Mosoaia, sat Ciocanai, str. Princip<
J03/1171/2005, cod fiscal nr. R01769
Evaluarea se realizeaza prin intermec
EPI, EBM - Membru titularANEVAR, l

Declaratia de conformitate

Evaluatorul respecta cerintele etice si
indeplinirii misiunii.
Raportul de evaluare este intocmit in c

Certificare

Subsemnatul certific in cuno5tin{a de c
1. Afirmatiiledeclaratedecatremine

bazeaza pe informatji si date con
inspectiei asupra proprietatji.

2. Analizele, opiniile sj concluziile su
profesionale personale, impartjale ^

3. Nu am interese in privin{a proprietc
personal privind partjle implicate in

4. lmplicarea noastra in aceasta misi
de marimea valorii estimate sau im
cauza clientului in functje de opinia

5. Analizele, opiniile sj concluziile au
Evaluare relevante.

6. Posed cuno$tintele si experienta
Costache Marcela, economist, ev
evaluarea proprietatilor imobiliare

EXPERT EVALUATOR ,
Costache Marcela

COSTA
l.egitim.
r V.

Marcela COSTACHE - Ev

ului

SRL - Membru Corporativ ANEVAR, autorizatie nr.0453, cu sediul in comuna
a, nr.110, judetul Arges, inregistrata la Oficiul Registrului Comertului sub nr.
300. Telefon: 0733.93.43.73 E-mail: marcoseval2005@gmail.com
ul evaluatorului auton'zat ANEVAR - COSTACHE MARCELA - Evaluator autorizat
gitimatienr. 11737

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

nform'rtate cu Standardele de Evaluare a bunurilor, editia 2018.

uza sj cu buna credinta ca:
;i cuprinse in prezentul raport sunt adevarate sj corecte. Estimarile $i concluziile se
iderate de catre evaluator ca fiind adevarate $i corecte, precum $i pe concluziile

limitate doar de ipotezele mentjonate sj sunt analizele, opiniile sj concluziile mele
nepartinitoare.
ii imobiliare care face obiectul prezentului raport de evaluare sj nu am nici un interes
irezenta misiune, exceptje facand rolul mentionat aici.
ne nu este conditjonata de formularea sau prezentarea unui rezuKat prestabilit legat
>us de destinatarul evaluarii $i legat de producerea unui eveniment care favorizeaza

mea.
)st formulate, la fel ca $i intocmirea acestui raport, in concordan{a cu Standardele de

n cesara indeplinirii misiunii in mod competent:
luator autorizat, membru titular al ANEVAR, evaluator din anul 2010, specializarea:
i evaluarea bunurilor mobile.

;̂ia Nr. 117,V/ Sf
bil20!8 ,.K ^/'

03
CL,

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

judet Arges



Clientul si instructiunile evaluarii

Prezentul raport de evaluare se
Avand in vedere Statutul ANEVAR si
decat fata de client/proprietar si destina

adreseiza PRIMARIEICAMPINA Tn calitate de client, proprietar $i destinatar. ^ ^ ^?
Oodul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-si asuma raspunderea
ar.

Scopul evaluarii
Scopul evaluarii il reprezinta estimarea
Evaluare a bunurilor, editia 2018, in veqerea unei eventuale

.-l

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

Obiectul evaluarii. Drepturi de proprietate evaluate

Obiectul evaluarii il constituie proprietalea imobiliara situata in localitatea Campina, strada Eruptiei, nr.1D, BI.E6,Sc.A, Et.lH,
Ap.10,judetPrahova.

Nr.cadastral 25228-C1-U2, conform Extras de Carte Funciara pentru lnformare + lncheiere intabulare nr.21515/25.09.2017
si Releveu apartament, intocmit de ing.padastrist, vizat OCPI, nr.25515/03.10.2017.
S-a evaluat dreptul integral de proprietate considerat liber, valabil si marketabil.

Data evaluarii

Data evaluarii este 12.04.2018, data l
evaluator. La baza efectuarii evaluarii au

Data inspectiei
lnspectia si identificarea proprietatii s-<
cu acordul d-lui Teo lorga, in calitate
furnizat informatii referitoare la proprie
vecinatatile proprietatii evaluate. Nu
amplasamentelor invecinate.

care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre
stat informatiile privind nivelul preturilorcorespunzatoare lunii aprilie 2018.

iu realizat de catre evaluator Costache Marcela in data de 04.04.2018, in prezenta si
de reprezentant al Primariei Campina, care a asigurat accesul pe proprietate si a
ate. ln cadrul inspectiei s-au facut fotografii, s-a analizat amplasamentul, finisajele si

s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau

Baza de evaluare. Tipul valorii estimate
Evaluarea este realizata conform prozentului raport reprezinta o estimare a valorii de piata a proprietatilor imobiliare,
aceasta facand obiectul standardului i
Standardul este aplicabil valorii de pia
Conform standardului definitia valorii c
ffl Valoarea de piata este suma esti

un cumparator hotarat si un van
partjle au actjonat fiecare in cuno

Natura si sursele informatiilor utilizate
La baza evaluarii au stat in principal ui

iternational de evaluare SEV 100 - Cadru General.
a a unei proprietati, de obicei imobiliare si elementele conexe.
e piata este urmatoarea:
Tiata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, Tntre
zator hotarat, intr-o tranzactje nepartinitoare, dupa un marketing adecvat sj in care

de cauza, prudent sj fara constrangere

pe care s-a bazat evaluarea.
matoarele documente si elemente informative:

Materiale metodologice ale AsociatieiNationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR)
Standarde de evaluare a bunurilor - qditia 2018
Definitii SEV;
Standarde generale: SEV 100 - Cadru General; SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii; SEV 102 - lmplementare;
SEV103-Raportare
Standarde pentru active ; SEV 23C
eficienta energetica; GEV 630 - Eval jarea bunurilor imobile;

RAPORT DE EVALUARE EXCLU

- Drepturi asupra proprietatii imobiliare; SEV 340c - Evaluarea bunurilor imobile si O)
bJO
nJ
0-

lV PENTRU UZUL INTERN AL PRIMARIEI CAMPINA IN SCOPUL DECLARAT
Marcela COSTACHE - Ev|aluator Autorizat, membru titular A.N.E.V.A.R.; Tel: 0733.93.43.73

judet Arges
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Standarde pentru utilizari specifice: SEV 4pO - Verificarea evaluarii;
Legislatia in domeniu:
- Ordonanta Guvernului nr. 24#011 privinc
- Legea 99 /14.04.2013 pentru aprobarea

unele masuri in domeniul evaluarii bunurilor
OUG 24/ 30.08.2011 - privind unele masuri in evaluarea bunurilor. Legea a fost

promufoata prin Decretul Presedintelui RDmaniei nr. 373/11.04.2013 si publicata in Monitorul Oficial nr 213/15.04.2013,
partea l cu intrare in vigoare in 19.04.2013.

d) Documentele de proprietate prezentate la pct ll.1
Alte informatji consultate:
Metodotogia de evaluare a bunurilor - ANfiVAR;
Date privind piata imobiliara locala, incluizand elemente deja existente in baza de date a evaluatorului, actualizate cu
informatii de la participanti de piata specifipa si din mass-media de specialitate;
Cursul de referinta al monedei natjonale.
Evaluatorii nu isi asuma niciun fel de rSs>undere pentru datele puse la dispozitie de catre client si proprietar si nici pentru
rezultatele obtjnute in cazul in care acest( a sunt viciate de date incomplete sau gresite.

Moneda raportului
Valoarea este exprimata in RON si EUR.

modificari semnificative (nivelul veniturilo

Cursul valutar utilizat la conversia cifrelor ale caror exprimare era "in valuta" este
de 4,6617 RON/1EUR, cursul BNR valabil la data evaluarii. Se mentjoneaza, insa, c5 o eventuala conversie in valuta a
opiniei finale o consideram adecvata do ar atata vreme cat principalele premize care au stat la baza evaluarii nu sufera

previzionate, rentabilitatii, nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, cursul
de schimb si evolutia acestuia comparatv cu puterea de cumparare sj cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifica
etc.).

lpoteze
Principalele ipoteze si ipoteze speciale
urmatoarele:

lpoteze:

Aspectele juridice se bazeaza
prezentate fara a se intreprinde

lnformatia furnizata de catre terl

Dreptul de proprietate este cons
ipoteci, altele decat cele mentio

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

Se presupune ca proprietatea; e conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si utilizare, in afara
cazului in care a fost identificat

Nu a fost realizata niciun fel de
conditii ascunse sau neaparent

utilizate si a modalitatilor de a
probabila a valorii proprietatii in

Suprafetele mentionate au fo

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

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

derat valabil si marketabil; proprietatea este considerata libera de orice sarcini sau
ate in raport;

o non-conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport;

investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune ca nu exista
! ale proprietatii, solului, sau structurii care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-

si asuma nicio responsabilitat̂  pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le
descoperi;

Situatia actuala a proprietatii irr|obiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii metodelor de evaluare
plicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai
conditiile tipului valorii selectate;

st preluate din documentatia cadastrala (plan de amplasament si delimitare a
imobilului, Extrase CF, releveu, fisa corpului de proprietate, memoriu tehnic) pusa la dispozitie evaluatorului, asa
cum sunt acestea anexate in ccpie la prezentul raport, fara a se efectua masuratori suplimentare;

Evaluatorul considera ca presi punerite efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina m
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faptelor ce sunt disponibile la dat

' Evaluatorul, prin natura tnuncii s
instanta relativ la proprietatea in

- Nici prezentul raport, nici parti a
publicate sau mediatizate fara ac
implica dreptul de publicare a ace

' Orice valori estimate in raport
fractionate va invalida valoarea e

lpoteze si conditii speciale:

' lntrucat, nu se poate evalua
evalueaza intreg lotul de teren
fiecarei proprietati, o cota indi

- Prezentul raport de evaluare se
cazul aparitiei altor documente le
rezerva dreptul de a modifica p
asuma nici o responsabilitate in c

Valabilitatea raportului

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

Valorile prezentate in raport ca valori de
valorii de piata. Avand in vedere conditii
lipsa de lichiditati precum si de o volatilita
previzionat intr-o piata turbulenta, chiar;
revazute periodic.

Responsabilitatea fata de terti

Acest raport de evaluare este destinat
confidential, strict pentru destinatar si
circumstanta.

Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alta refi
fara acordul scris si prealabil al evaluator
Publicarea, partiala sau integrala, precun
incetarea obligatiilor contractuale.

Sursele de informatii
Sursele de informatii care au stat la baza

' Informatii privind situatia juridica
' Informatii privind istoricul proprie
- Dimensiuni si suprafete care au'

acesteafiind puse la dispozitie de catre c'

RAPORT DE EVALUARE EXCLUSIV
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evaluarii;

, nu este obligat sa ofere in continuare consuttanta sau sa depuna marturTe
estiune;

sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie
rdul prealabil al evaluatorului; intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu
:uia;

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

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

azeaza pe documentele primite de catre evaluator la data emiterii raportului. In
ale care sa ateste alte informatii decat cele utilizate de catre evaluator, acesta isi
zentul raport de evaluare in concordanta cu noile informatii. Evaluatorul nu isi
zul mentionat anterior.

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

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

;opului precizat si numai pentru uzul destinatarului mentionat. Raportul este
/aluatorul nu accepta nicio responsabilitate fata de alta persoana, in nicio

re la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii
ui si al clientului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara.
si utilizarea lui de catre alte persoane decat cele mentionate atrage dupa sine

ocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

proprietatii imobiliare,
:ii etc., furnizate de catre client si preluate din documentele proprietatii,
ndus la identificarea conform documentatiilor cadastrale,
nt direct evaluatorului sau prin intermediul destinatarului raportului, respectiv
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lnformatii preluate din baza de
imobiliara specifica, informatii cate
lnformatii publice preluate de pe

date a evaluatorului, de la vanzatorl, cumparatori si alti participanti
au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare;

;ite-uri de internet, agentii imobiliare si publicatii periodice de special

2 PREZENTAREADATELCR

Descrierea zonei
Proprietatea imobiliara este situata in loca itatea Campina, strada Eruptiei, nr.1D, BI.E6, Sc.A, Et.lll, Ap.10, judet Prahova.

Zona de analiza se identifica ca o zona mediana a localitatii, zona preponderent rezidentiala de case/vile, blocuri de
locuinte, majoritatea constructiilor fiind replizate inainte de 1990, dar si constructii recente; avand in imediata vecinatate
Autogara Campina - Companie de transpo t cu autobuzul, Scoala Generala lon Campineanu, Casa de pensii Campina.

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

Local al Mun.Campina, mentionandu-se

a Eruptiei

strada Eruptiei, asfaltata, mediu circulata.

Proprietatea se gaseste in planul 1, la stra

Accesul in zona se face auto si pietonal dir

Descrierea amplasamentului

Jinand cont de faptul ca, in prezent, exista solicitari din partea proprietarilor locuin{etor de tip ANL pentru achizitionarea cotei
parti din terenul aferent locuintei - in confo 'mitate cu prevederile Contractului de construire si conform Hotararilor Consiliului

n solicitarile din 15.XI.2017, faptul ca s-a refacut cadastrul terenului aferent
locuintei in sensul corectarii suprafetei, Pr|maria Municipiului Campina solicita estimarea valorii de piata a terenului aferent
constructiei.

Odata cu dobandirea dreptului de proprietcte asupra tocuintei, titularul contractului dobandeste si dreptul de folosinta asupra
cotei parti de teren aferent acesteia, pe durata existentei cladirii, in conformitate cu prevederile legale in vigoare.
Dobandirea cotei parti de teren aferente lo|uintei ANL pe durata existentei cladirii este mentionata in contractul de vanzare-
cumparare.

lntrucat cota indiviza de teren aferent locuintei se tranzactioneaza impreuna cu locuinta, iar aceasta este inclusa in pretul
locuintei, evaIuatorul nu poate estima valo;irea cotei indivize aferente fiecarui locatar, ci doar valoarea intregii suprafete de
teren, aferenta intregului bloc, urmand CE, Consiliul Local al Municipiului Campina sa emita Regulament de vanzare a
locuintelor de tip ANL avand anexe modelele de contracte de vanzare-cumparare cu plata integrala / cu plata in rate,
precum si cota indiviza de teren aferent locuintelor.

Teren in cota indiviza de 43,25 mp dijn 804 mp aferent apartamentului nr.10 - nr.cad.25228-C1-U2, proprietar
Domeniu Privat Municipiul Campina, conform Extras de Carte Funciara pentru lnformare + lncheiere intabulare
nr.21515/25.09.2017 si Nota lnterna nr.29B97 din 06.12.2017 - Consiliul Local Campina.

i rut er,Circulatia pe strada se face pietonal sau

Amplasamentul beneficiaza de utilitatile zorjei

, cu trafic mediu.

ei: energie electrica, apa, gaze, canalizare, telefonie.
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Situatia juridica

Adresa imobilu!ui este: !ocalitatea Campina

nr.cadastral 25228-C1-U2, conform

strada Eruptiei, nr.1D, BI.E6, Sc.A, Et.lll, Ap.10, judet Prahova.

Extras de Carte Funciara pentru lnformare + lncheiere intabulare
nr.21515/25.09.2017 si Releveu apartameHt, intocmitde ing.cadastrist, vizat OCPI, nr.25515/03.10.2017.

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

Documentele puse la dispozitie si anexate n copie raportului sunt:

Extras de Carte Funciara pentru l iformare + lncheiere intabulare nr.21515/25.09.2017,

Releveuapartament,intocmitde ng.cadastrist,vizatOCPI,nr.25515/03.10.2017

lnscrieri privitoare la sarcini - 1eren in cota indiviza de 43,25 mp din 804 mp aferent apartamentului nr.10 -
nr.cad.25228-C1-U2, proprietar bomeniu Privat Municipiul Campina, conform Extras de Carte Funciara pentru
lnformare + lncheiere intabulare nr.21515/25.09.2017

Locuintele ANL reprezintS locuinte pentra tineri, destinate inchirierii, repartizate in conditjile art. 8 alin. (3), din Legea nr.
152/1998, republicata si actualizata, privind infiintarea Agentiei Nationale pentru Locuinte.

Locuintele ANL, se pot vinde titularilor cor|tractetor de inchiriere numai la solicitarea acestora.

Vanzarea locuintelor prevazute se realizeaza in conformitate cu prevederile Legii nr. 152/1998, republicata si actualizata,
privind infiintarea Agentiei Nationale pentru Locuinte si in conformitate cu prevederile H.G. nr. 962/2001, cu modificarile si
completSrile ulterioare, privind aprobaraa Normelor metodologice pentru punerea in aplicare a prevederilor Legii nr.
152/1998 privind infiintarea Agentiei Nationale pentru Locuinte.

Vanzarea locuintelor ANL se realizeaza
neintrerupta catre acelasi titular si/sau c

a solicitarea persoanetor mentionate dupa expirarea a minimum 1 an de inchiriere
tre persoana m beneficiul careia s-a continuat inchirierea in condipe legii, fara ca

vanzarea sa fie condifionata de varsta sdicitantului.

Baza legala pentru vanzarea locuinteor de tip A.N.L. o reprezinta:

o Legea nr. 152/1998, republcata si actualizata, privind infiintarea Agentiei Nationale pentru Locuinte;

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

o Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 99/2006, cu modificarile si completarile ulterioare, privind institutjile de
credit si adecvarea capitalJilui;

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

o Hotararea Guvernului nr.251 din 6 aprilie 2016privind modificarea si completarea Normelor metodologice
pentru punerea in aplicap a prevederilor Legii nr. 152/1998 privind infiintarea Agentiei Nationale pentru
Locuinte, aprobate prin Hotararea Guvernului nr. 962/2001.
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Odat9 cu dobandirea dreptului de pn
asupra cotei pSr|i de teren aferent ace
Dobandirea cotei p5rti de teren afen
vanzare-cumparare.

Cota parte de teren aferent& tocuin{elo

Cpi = Sr * SuJSuA

Sr - suprafa|a totalS de teren

Sui - suprafa{a util2 a locuinfei

SuA - suma suprafetelor utile a aparta

Conform SEV 230 Drepturi asupra p

"COMENTARII

v
3rietate asupra locuintei, titularul contractului dobandeste si dreptul
teia, pe durata existen{ei clMirii, in conformitate cu prevederile legale Tn vigoare.
ite locuintei ANL pe durata existentei cladirii este mentionata in contractul de

ANL (Cpt) se determina dupa urmatoarea formula:

Tipuri de drepturi asupra proprietatii imobiliare

C1. Un drept asupra proprietatji imobi
teren si constructii. ExistS trei tipuri debaza ale dreptul

(a) dreptul absolut asupra oricSrei si
dispune de teren si de orice construc
ingradiri stabilite prin lege;

(b) un drept subordonat care confera
teren sau de cladire, pentru o anumita perioada

>rafete de teren. Titularul acestui drept are un drept absolut de a poseda si a
existente pe acesta, in mod perpetuu, afectat numai de drepturi subordonate si

tularului dreptul exclusive de posesie si de dispozitie de o anumita suprafata de
de exemplu, conform clauzelor unui contract de inchiriere;

(c) un drept de folosinta a terenului s<
un drept de trecere pe teren sau de fo

C2. Drepturile asupra proprietatii imo
individual, cand fiecare titular detine o

C3. Desi in diferite tari se utilizeaza di
imobiliare, conceptele de drept absolu
timp sau de drept neexclusiv asupr
Caracteristica terenului si a constructi
de o parte si nu in mod efectiv, terbnul
proprietatii imobiliare, decat fizic, terenului

lerarhia drepturilor

C4. Diferitele tipuri de drepturi asupra
fi afectat de unul sau mai multe drept
inchiriere asupra unei parti sau asupi
dreptului absolut de proprietate sunt
inchiriere, titularul dreptului de inchiri
rezultat fiind numit drept de subinchiri<

Durata dreptului de subinchiriere va fi
o singura zi.

C5. Aceste drepturi asupra proprietat
urmatoare:

RAPORT DE EVALUARE EXCLUSIV
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ientelor ce compun amplasamentul

oprietatii imobiliare:

are confera titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de
lui asupra proprietStii imobiliare:

u constructiilor, fara un drept exclusiv de posesie sau de dispozitie, de exemplu,
>sinta numai pentru o anumita activitate.

iliare pot fi detinute in comun, caz in care mai multi titulari il pot partaja, sau
numita cota-parte.

rite cuvinte si termeni pentru a descrie aceste tipuri de drepturi asupra proprietatii
de proprietate, de drept exclusive asupra proprietatii pentru o perioada limitata de
proprietatii pentru un anumit scop sunt commune celor mai multe jurisdictii.
r de a fi imobile semnifica faptul ca intr-o tranzactie este transferat dreptul detinut

si constructiile. Deci, valoarea se ataseaza mai degraba dreptului asupra
i si constructiilor.

roprietatii imobiliare nu se exclud reciproc. Un drept absolut de proprietate poate
i subordonate. Titularul dreptului absolut de proprietate poate acorda un drept de
intregii sale proprietati. Drepturile de inchiriere acordate direct de catre titularul

repturi de Jnchiriere initiala". Daca nu este interzis prin clauzele contractului de
initiala poate inchiria o parte sau intreaga proprietate unei terte parti, dreptul

e.

ntotdeauna mai scurta decat durata inchirierii initiale, din care provine, chiar si cu

imobiliare vor avea propriile lor caracteristici, asa cum se prezinta in exemplele
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* desi un drept absolut de proprietate ac
drepturi subordonate. Aceste drepturi s
restric|ii impuse prin contract;

' un drept de mchiriere va fi acordat pe
absolut de proprietate, drept din care a
de exemplu, plata chiriei si a altor cheKu

impune condty'i sau restrictji, cum ar fi
c5tre o terJa parte;

* un drept de folosin{3 poate fi de|inut
efectuarea plat,ilor sau de respectarea a

C6.De aceea, cand se evalueaza un d
detinute de titularul acelui drept si sa se
aceleiasi propriet3|i. ln mod frecvent,
diferita de valoarea

iodalitatea de folosinta a proprietatii sau modalitatea de transferare a dreptului

i mod perpetuu sau pe o perioadS determinata. Dreptul poate fi conditionat de
umitor conditii de catre k>catar.

ept asupra proprietatii imobiliare este necesar sa se identifice natura drepturilor
aiba m vedere orice limitari sau sarcini impuse de existenta altor drepturi asupra
5uma valorilor diferitelor drepturi individuale asupra aceleiasi proprietati va fi

dreptului absolut de xoprietate negrevat de sarcini.

C7. Drepturile asupra proprietatii imob
na{ionala sau prin reglementari ale ad
imobiliare este essential sS se cunoasc

Analiza pietei imobiliare
ln analiza acestei piete am investigat aspe
tipul de proprietate delimitat.

Previziunile participantilor la eveniment refl
fi caracterizat, in linii mari, de mentjnerea c

Piata imobiliara se define$te ca un grup
imobiliare. Participantji la aceasta pia{a sch

O serie de caracteristici speciale deosebes

Fiecare proprietate imobiliara este unica, ia

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: n
imobiliare au valori ridicate care necesita
stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelulu
finantare oferit, voIumul creditului care
proprietatjle imobiliare nu se cumpara ci
periclitata; spre deosebire de pietele e
reglementarile guvernamentale si locale; c
dar acest punct este teoretic si rareori atin:

Oferta pentru un anumit tip de cerere se
multe ori sa existe supraoferta sau exce:
informatj iar actele de vanzare-cumparare

Datorita tuturor acestor factori, comportar
interactjunea participantilor pe piaJa si mas

ln functie de nevoile, dorinJele, motivatiile,
si restrictiile privind proprietatjle, pe de a
industriale, agricole, speciale).
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fda un drept integral de proprietate tn mod perpetuu, el poate fi afectat de unete
ibordonate pot include inchirierea, restrictii impuse de proprietarul ante.rior,S3y

tru o anumita perioada, la sfarsitul careia proprietatea revine titularului dreptului
)rovenit. Contractul de inchiriere va include in mod normal obligatiile chiriasului,
li. De asemenea, poate

iare sunt definite prin constitutie si adesea sunt reglementate prin legislatia
iinistratiei locale. lnainte de a face o evaluare a unui drept asupra proprietatii
cadrul legal relevant care afecteaza dreptul supus evaluarii".

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

cta un an 2018 aflat in general sub semnul stabilitatji economice $i care ar putea
ndipor actuale de pia{a.

e persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua tranzactii
mba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:

amplasamentul sau este fix.

marul de vanzatori si comparatori care actjoneaza este relativ mic; proprietatjle
i putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la
salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de
oate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc.; in general,
banii jos, iar daca nu exista conditii favorabile de finantare tranzactja este

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

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

u au loc in mod frecvent.

entul pietetor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante motivatiile,
in care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni ai proprietatii.

calizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o parte si tipul, amplasarea
a parte, s-au creat tipuri diferite de pieje imobiliare (rezidentjale, comerciate,
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Acestea, la randul lor, pot fi impartite in pie
a pietei si dezagregare a proprietatii.

e mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de

Zona analizata este rezidentiala de case/vil>

Campina este un municipiu m judetul
populatia a scazut la 32.935 locuitori.

, constructii noi si vechi, blocuri de locuinte si spatii comerciale.

PraNova, Muntenia, Romania. In 2002 avea o populatie de 38.789 locuitori. In 2011

Amplasat !ntr-un adevarat amfiteatru
rauri (Campinita, Doftana, Prahova), care a

naturfcl, municipiul Campina este situat pe Valea Prahovei si este tnconjurat de trei
modelat terasa Campina.

dnm
Campina este atestatS documentar in anu
Valea Prahovei, o zona folosita drept
Transilvania si Muntenia. Desi in actele em
ca satul Campina, gratie pozitiei sale geogr&fice
Brasov era vama, punctul strategic penta
rapida a asezarii, localitatea avand parte
vama din 1422 pana in 1840, cand, pentru
frontiera cu Ardealul.

1503 figurand in registrele vigesmale ale negustorilor brasoveni care tranzitau
comercial, fiind inca din secolul al XIV-lea o cale de comunfcatie intre

;e de cancelariile domnesti este mentionata ,vama Prahovei", exista certitudinea
la intrarea in muntii Carpati si amplasarii la aceeasi distanta de Bucuresti si

controlul marfurilor.[necesita citare] Acest lucru a facut posibila o dezvottare
e nenumarate avantaje in urma comertului care avea loc afci. A functionat ca
un scurt timp vama s-a mutat la Breaza, iar dupa aceea la Predeal, punctul de

Conform recensamantului efectuat in 2011
de recensamantul anterior din 2002, cand s
cu o minoritate de romi (1,94%). Pentru 4
confesional, majoritatea locuitorilor sunt ort
romano-catolici (1,03%). Pentru 4,53% din

Analiza ofertei - Mai mare - in compara{ie
efectiva, numarul imobilelor comparabile o
datorata recesiunii economice.

populatia munfcipiului Campina se ridica la 32.935 de locuitori, in scadere fata
j inregistrasera 38.789 de locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romani (93,31%),
l6% din populatie, apartenenta etnica nu este cunoscuta. Din punct de vedere
)docsi (91,42%), dar exista si minoritati de adventisti de ziua a saptea (1,26%) si
iopulatie, nu este cunoscuta apartenenta confesionala.

cu dimensiunile cererii. Datorita dezechilibrului dintre cererea solvabila si oferta
ertate pe piata este in cre$tere, aspect favorizat de contractja pietei imobiliare

lmobilul evaluat este de tip rezidential.

Aria pietei este una urbana si apartine unei

Valorile de piata a imobilelor similare sunt i

Analiza cererii - Redusa, din cauza lips
administrativa a bancii centrale, politica
dezvoltatorii imobiliari cu putere reala de cuhiparare

Echilibrul pietei. Tendinte - Pe piata proprietatilor
viitoare de absorbtie a pietei de bunuri de
momentul actual consider starea pietei imo

Tendinte: o situatie volatila ce poate fi de
constau intr-un plan coerent anticriza realizkt
a bancilor si atingerea unei convergente a

Concluzii - Activitatea curenta si tendintele

Dezechilibru usor in favoarea OFERTEI;

REZULTA: posibilitatea stagnarii preturilor
la nivelul pietei, fara o diferentiere pozitiva

Concluzii: activitatea curenta si tendintele p
ofertei; rezultand posibilitatea stagnarii pret jrilor si
usor la nivelul pietei, fara o diferentiere poz

Marcela COSTACHE - Evalua

zone mediane de tip rezidential.

stagnare (datorita conditiil-or actuale ale pietei imobiliare)

3i de lichiditati a potentialilor cumpatatori, motivata de politica monetara si
de risc a bancilor si atingerea unei convergente a preturilor practicate de

,nor similare celei evaluate fiind influentata de capacitatea actuala dar si
qonsum, larg consum si consum indelungat, deci functje de evolutia vanzarilor, la

iiliare, pe acest segment, in stagnare.

iasita prin factorii care ar putea influenta in mod direct stimularea creditarii ce
de Guvern, politica monetara si administrativa a bancii centrale, politica de risc

f returilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reala de cumparare.

ietei relevante: Piata cumparatorilor; mediu activa.

chiriei. Vandabilitatea curenta a proprietatii se situeaza, in opinia noastra, usor
au negativa.

etei retevante - piata cumparatorilor; mediu activa; dezechilibru usor in favoarea
.i chiriei. Vandabilitatea curenta a proprietatii se situeaza, in opinia noastra,

tiva sau negativa. Probabilitatea mentjnerii acesteia in viitor este medie.
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3 ANALIZADATELOR

Cea mai buna utilizare
Conceptul de cea mai buna utilizare repre rinta alternativa de utilizare a proprietatji selectata din diferite variante posibile
care va constitui baza de pornire si va ge|nera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitotele
urmatoare ale lucrarii.
Cea mai buna utilizare - este definita ca utlizarea rezonabila, probabila sJ legala a unui teren liber sau construit care este
fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabil j financiar si are ca rezuftat cea mai mare valoare.
Cea mai bunS utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
cea mai buna utilizare a terenului Iiber / cea mai buna utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietatj irmbiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea trebuie sa fie:
permisibila legal / posibila fizic / fezabila financiar / maxim productiva.
Practic, {inand cont de tipul cladirii sj de amplasarea acesteia, cea mai buna alternativa posibila pentru proprietatea evaluata
este cea de proprietate imobiliara rezidentjala. Prin prisma criteriilor care definesc notjunea de C.M.B.U. aceasta abordare:
este permisibila legal; indeplineste conditja de fizic posibila; este fezabila financiar; este maxim productiva se refera la
valoarea proprietatii imobiliare in condipe qelei mai bune utilizari (destinatji).
Cea mai buna utilizare a proprietatii imobliare ca fiind construita, poate fi continuarea utilizarii existente, renovarea sau
reabilitarea, extinderea, adaptarea sau conyersia la o aRa utilizare, demolarea partiala sau totala, ori o combinatie a acestor
alternative.
Cea mai buna utilizare implica testul permisibilitatii legate, testul posibilitatii fizice, testul fezabilitatii financiare si testul
productivitatii maxime.
Proprietatea evaluata este un teren situat irj zona mediana a municipiului Campina, judetul Prahova.
Evaluatorul considera ca cea mai buna utlizare a imobilului este cea rezidentiala; aceasta utilizare intruneste cele patru
conditii/teste prevazute in defmitia celei mai
Pentru o justificare analitica a acestei opinii
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 anum<
cerinta primordiala a acestor firme pentru i
situat pe o artera principala foarte circulata.
Chiriile pentru spatii de birouri amenajate ir

bune utilizarii.
:onsideram ca imobilul de evaluat este transformat in spatiu de birouri.

y. poate fi sediu de societate fara trafic cu persoane, cu putini angajati. Totusi, o
inchiria astfel de spatii este vadul comercial - in principiu, spatiul trebuie sa fie

case/vile similare celui evaluat sunt mai mari decat pentru spatiile rezidentiale.
Utilizarea ca spatiu de birouri presupune qotari/ imbunatatiri suplimentare specifice acestei utilizari) dar si obtinerea unor
autorizatii de construire.
Deci rezulta ca cea mai buna utilizare o rebrezinta utilizarea actuala, respectiv proprietate rezidentiala.

Abordari in evaluare

Abordarea prin pia{a |
Analiza comparativa este termenul generic plosit pentru indicarea procesului care utilizeaza, fie analiza pe perechi de date,
fie analiza comparatiilor relative (din cadrul abordarii prin piata) pentru a obtine o indicatie asupra valorii proprietatii subiect.
Acestea sunt tehnicile cele mai des folosit<i in practica evaluarii. In analiza comparativa, cele doua tehnici pot fi folosite in
practica evaluarii. In analiza comparativa, o jle doua tehnici pot fi folosite separat sau in combinatie.
Corectiile obtinute prin analiza comparatK a sunt aplicate preturilor de vanzare ale proprietatilor comparabile; ele pot fi
exprimate in suma fie absoluta si/sau procente, fie in termeni calitativi (de exemplu jnferior", ,superior", ,,mult inferior", .mult
superior") sau in alti termeni descriptivi, cae definesc, care definesc clar marimea si calitatea diferentelor intre elementele LO
de comparatie - subiect si proprietatile com3arabile.
In cazul de fata s-au utilizat tehnici de anali; :a a datelor.
Sursele de informatji pentru imobilele de co npara{ie au fost agen{iile imobiliare.
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!n ANEXA este prezentatS determinarea
pentru teren.

CursulBNR este: 1 EURO-4,6617LEI, din d,

Valoarea de piata unitara estimata a prop

alorii de piata prin abordarea prin piata, pentru imobil si prin com|

Teren 804 mp
24.120 EUR

echivalenta112.440RON

ade12.04.2018.

tatii, la data evaluarii, 12.04.2018, este:

Teren - 30 euro / mp

Abordarea prin venit - nu a fost aplicat

Valoarea de rentabilitate a proprietafli imob
din teoria utilitatii, care confera o anumita
(investitorul) realizeaza o satisfacfle din ac
viitoare realizabile din exploatarea obiecti
practice:

* determinarea marimii fluxului l
* stabilirea multiplicatorului chirii

Capitalizarea directa este o metoda utiliz;
unei proprietati imobiliare intr-un indicator
ca un investitor mediu isi propune obtjner
create.

Nu au fost identificate oferte de piata privi
prin abordarea prin venit nu a fost utili ata.

Abordarea prin cost - nu a fost aplicat

Estimarea valorii proprietatii prin aceasta
de evaluat tinand cont de toate deprecie
vanzatorilor de pe piata imobiliara a relati
Principiul fundamental al acesteia este c
pentru o proprietate imobiliara decat c
atractivitate similare.

RAPORT DE EVALUARE EXCLUSIV
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are a fost determinata prin metoda capitaliza>ii directe. Esen{a acestei metode deriva
toare unui bun (sau proprietati) cumparat(e) numai in masura in care cumparatorul
izitja respectiva. In cazul propriet3tii, aceasta satisfactje se reflecta prin castigurile
ui proprietitii.ln cadrul evaluarii trebuie rezoh/ate doua probleme metodologfce si

iar reproductibil (castigul disponibil prin inchiriere)
brute (MCB).
a in abordarea pe baza de venit pentru a converti venitul obtjnut din exploatarea
e valoare de piat,a a acestei proprietati.La aplicarea acestei metode se presupune
a de venituri numai din exploatarea proprietatii dezvoRate prin Tnchirierea spatiilor

d inchirierea de proprietati similare in zona analizata, astfel determinarea vatorii de

e bazeaza pe comparatia dintre costul de construire a unei cladiri similare cu cea
e ce influenteaza valoarea. Metoda pleaca de la recunoasterea cumparatorilor si
dintre valoare si cost.
al substitutiei conform caruia nici un cumparator prudent nu va plati mai muit
tul achizitionarii imediate a unui teren cu cladiri si constructii cu utilitate si
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ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZ

Valoarea estimata in

Criteriile de analiza a rezultatelor: adecva
carora evaluatorul a formulat concluzia fina
Adecvarea:
Prin acest criteriu, evaluatorul a judecat cal
metode, de regula, se refera direct la tipul p
Precizia:
Precizia unei valori este masurata de ii
aduse preturilor de vanzare a proprietatilor
Cantitatea informatiilor:
Adecvarea si precizia influenteaza calMea
cantitatea informatiilor evidentiate de o
indeplinesc criteriile de adecvare si precizie

AASUPRAVALORII

rma evaluarii prin abordarea prin piata = 24.120 EURO . _ J>^

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

de pertinenta este fiecare metoda, scopul si utilizarea evaluarii. Adecvarea unei
oprietatii imobiliare si viabilitatea pietei.

increderea evaluatorului in corectitudinea datelor de calculele efectuate si de corectiile
omparabile.

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

pot fi contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente informatii.

Teren 804 mp
24.120EUR

echivalenta112.440RON

CursulBNReste: 1 EURO-4,6617LEI, dindat

Valoarea de piata unitara estimata a proprie

Valoarea de piata nu include TVA.

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

COSTACHE MARCELA - Evaluator autorizt
Membru

RAPORT DE EVALUARE EXCLUSIV P

de 12.04.2018.

:atii, la data evaluarii, 12.04.2018, este:

Teren - 30 euro / mp

EPI, EBM
titularANEVAR, legitimatie nr. 11737-,

'lA Q'-, '?

COSTACHiMARC!LA

Legitinwtia Nr, 117;.7
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Anexa 1 Estimarea valorii prin abo darea prin piata
ABOl

Su
Valoare oferta- f 2'
Suprafata - mp 80
Valoare oferta- f/mp
Dlscount negoclere
Valoare oferta/tranzactle- f corectata
Element de comparatle
Drept de proprletate *>
A|ustare f%)
A|ustare
Pret aiustat
Condltll de flnantare <
A]ustare(%)
A|ustare
Pret aiustat
Condltll de vanzare n<
A|ustare f%)
A|ustare
'ret ajustat

Condltll de piata a|
A|ustare f%)
A|ustare
'ret a|ustat

Locallzare Campina,
A|ustare (%)
A/ustare
Pret aiustat
Acces din str
A|ustare (%)
Ajustare
*ret oiux^ot

Suprafata '<
Ajustare (%)
A|ustare
Pret aiustat
Deschldere
Deschidere
A|ustare f%)
Ajustare
Pret aiustat
Utilitatl utilitatile zo

cana
Ajustare f%|
Ajustare
Pret aiustat
Cea mai buna utilizare rez
Ajustare (%)
Ajustare
Pret ajustat
Teren in
Ajustare (%)
Ajustare
Pret ajustat
Alte ajustari
A]ustare f%)
Ajustare
Pret aiustat
Ajustare totala neta
Ajustare totala neta (%)
Ajustare totala bruta
Ajustare totala bruta (%)
Numar ajustari neaative
Numar ajustari pozitive
Numar elementesimilare
Valoare de piata unitara estimata a proprietatii
Valoare de piata estimata a proprietatii
Valoare de piata estimata a proprietatii

RAPORT DE EVALUARE EXCLUSIV P
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DAREA PRIN COMPARATIE - TEREN
iect
00
,00
0

>gral

sh

mal

.18

tr. Eruptiei

Eruptiei

04

-

iei: en,el. apa-
iz, saze

ential

ivilan

Comp.1
30.000
1.000
30,00
-s%
29

integral
0%
0
29

cash
0%
0
29

normal
0%
0
29

apr.18
0%
0
29

siirilar
0%
0
29

la strada asfaltata
0%
0
29

1.000
5%
1

30

0%
0
30

similar

0%
0
30

similara
0%
0
30

inlravilan
0%
0
30

0%
0,00

30
1

5%
1

5%
0
1
11

Comp. 2
22.905

916,20
25,00
-5%
24

integral
0%
0
24

cash
0%
0
24

nornnal
0%
0
24

apr.18
0%
0
24

similar
0%
0
24

la strada asfaltata
0%
0
24
916
0%
0
24

drum acces
-

10%
2
26

similar

0%
0

26
sirri!ara

0%
0
26

inlravilan
0%
0

26

0%
0
26
2

10%
2

10%
0
1
11

Comp. 3
17,000

500,00
34,00
-5%

32

integral
0%
0

32
cash
0%
0
32

normal
0%
0
32

apr.18
0%
0
32

mai fevorabi
-5%
-2
31

la strada asfaltata
0%
0
31
500
-5%
-2
29

-
0%
0
29

similar

0%
0
29

similara
0%
0
29

inlravilan
0%
0

29

0%
0,00

29
-3

-10%

3
10%

2
0
10

' 30 Euro
24,12&Euro

" 112,440ROM
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Au fost aplicate urmatoarele ajustari pentai
Negociere
Comparabilele utilizate sunt proprietati
pentru toate comparabilele selectate in baz<
Drept de proprietate
Asupra tuturor proprietatilor se exercita un c
Conditii de finantare
Nu s-au aplicat ajustari deoarece in
Conditii de vanzare
ln toate cazurile au fost avute in vedere
Conditii de piata
Nu s-au aplicat ajustari deoarece toate
elemente care ar putea influenta pozitiv sau
Localizare
Comp.1 are o localizare similar prin urmare
Comp. 2 are o localizare similar prin urmare
Comp. 3 are o localizare mai favorabil prin i
Acces
Comp. au acces la strada asfaltata prin
Suprafata - Ajustare ce are Tn vedere supra
Comp.1 are suprafata de 1000mp prin urrm
Comp. 2 are suprafata de 916,2mp prin
Comp. 3 are suprafata de 500mp prin urmai
Utilitati - subiectul beneficiaza de urmatoar<

Comp. beneficiaza de utilitati similar, prin
Cea mai buna utilizare - subiectul are o
Comp. au cea mai buna utilizare similara
Status urban - terenul subiect este intravila

Comp. sunt terenuri intravilane, prin urmare

prn

Anexa 2 Estimarea valorii prin abordarea pr

Anexa 3 Estimarea valorii prin abordarea pr

RAPORT DE EVALUARE EXCLUSIV P

eren:

oferi|e spre vanzare si din acest motiv a fost estimat un procent de negociere de -5%,
verificaritor telefonice efectuate.

rept de proprietate deplin, prin urmare nu au fost aplicate ajustari

toate cazurile am avut in vedere tranzactionari cu numerar.

trar|zactii in conditii obisnute / tipice; prin urmare nu au fost aplicate ajustari

cofparabilele reprezinta oferte / tranzactii in conditii de piata obisnuite (libera) fara
negativ valoarea

nu s-a ajustat
nu s-a ajustat
rmare nu s-a ajustat

urrr|are nu s-au aplicat ajustari
ata proprietatilor analizate:
re a fost aplicata o ajustare de 5%

urrnare nu s-au aplicat ajustari
e a fost aplicata o ajustare de -5%
;le utilitati: utilitatile zonei: en.el., apa-canaliz., gaze

ur|mare nu s-au aplicat ajustari
dezyolare rezidentjala.

urmare nu s-au aplicat ajustari

nu s-au aplicat ajustari

n venit - nu a fost aplicata

n cost - nu a fost aplicata

o>
bD
oS

CU

ENTRU UZUL INTERN AL PRIMARIEI CAMPINA IN SCOPUL DECLARAT
Marcela COSTACHE - Evaluat|orAutorizat, membru titularA.N.E.V.A.R.; Tel: 0733.93.43.73

judet Arges




