CONSILIUL LOCAL
AL MUNICIPIULUI CAMPINA
JUDETUL PRAHOVA

HOTARARE
privind aprobarea vanzirii unui apartament ¢
Agentia Nationali pentru Locuinte, situat in Mun

onstrui
licipiul

t prin
Campina,

Avand in vedere referatul de aprobare nr.4.703/21 feb;
Comisiel amenajarea teritoriului, urbanism, ecologie si prot

020 al membrilor
ediului, prin care
Nationald pentru

ruarie 2
ectia m
Agentia

propun aprobarea vanzirii unui apartament construit prin 4
Locuinte, situat in Municipiul Cémpina,
Nr.Cadastral} |

Tinand seama de:

- raportul nr.4.704/21 febrvarie 2020, promovat
Compartimentul indrumare asociatii de proprietari din cadr
Campina;

- raportul nr.4.706/21 februarie 2020, promovat de
cadrul Primériei Municipiului Campina;

- avizul Comisiei de specialitate din cadrul Consiliu
Campina, respectiv Comisia buget, finante, programj
administrarea domeniului public si privat si agricultura;

- avizul Comisiei de specialitate din cadrul Consiliu
Campina, respectiv Comisia administragie publicd locala, ju
servicii si comert, munca si probleme sociale, spatiu locativ,

- avizul Secretarului General al Municipiului C
nr.4.707/21 februarie 2020;

- H.C.L. nr.34/25 februarie 2016 privind aprobarea
locuintelor cu chirie, pentru tineri, construite prin A.N.L., dif

In conformitate cu prevederile:

- art.4, alin.(1), alin.(3), lit.”a”, alin.(4), alin.(8) si a
lit.”d*” din Legeanr.152/1998 privind infiintarea Agentiei N
republicatd, cu modificéarile si completarile ulterioare;

- art.6, alin.(3), art.30, alin.(1), lit.”¢” din Legea nr.24
tehnica legislativa pentru elaborarea actelor normative, re
completati;

- art.129, alin.(14) si art.363, alin.(6) din O.U.G. nr
Codul administrativ;

fn temeiul art.196, alin.(1), lit.”a”, coroborat cu art.
nr.57/3 iulie 2019 privind Codul administrativ,

Consiliul local al Municipiului CAmpina adopt

Art.1.(1) - Se aprobd vénzarea unui apartament

de Directia juridicad -
Il Primariei Municipiului

Directia economica din

lui local al Municipiului
finantare europeana,

[
L

Jui local al Municipiului
ridic, relatii cu publicul,
s.a.m.d|;
ampinal inregistrat sub
iril de vanzare a
ipiul Campina;

Proced:
i Munid

in.(9) §
[ational

51 art. 10, alin.(2),
e pentru Locuinte,

rivind normele de
td, modificatd si

2000 p
:publica
5773 wlie 2019 privind

139, alin.(2) din O.U.G.

A prezenta hotarare.

constuit prin Agentia

Nationald pentru Locuinte, situat in Municipiul Campina, |

|identificat conform

parte integranta din prezenta hotarare.

ANEX$I nr.l, care face
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(2) - Perfectarea contractului de vénzare — gqumpdrare intre

Municipiul Cadmpina si solicitant se va face prin inscris
cheltuielilor notariale de catre cumpérator si cu res
clauzelor contractuale impuse prin legislatia aplicabila i
60 de zile de la adoptarea prezentei hotarari.

Art.2. — Pretul de vinzare al apartamentului construi

autenti
hectare

c, cu suportarea
a conditiilor si

h materie, in termen de

t prin Agentia Nationald

pentru Locuinte, situat in Municipiul Campina, str,

Nr.Cadastral/CF | | este de 161.904,00 lei (T.\

valoarea de inventar, stabilitd conform Raportului de evaluar

.A. indlus) si reprezinta
e nr.15/25 aprilie 2019, a
iului Campina, intocmit

la 31 decembrie 2018, completat prin Raportul de evaluare nr.45/9 septembrie 2019,

bunurilor imobile aflate in domeniul public si privat al Municf

conform ANEXEI nr.2, care face parte integrantd din prezen

hotarare.

Art.3. — Cumpératorul va achita pretul locuintei conform modalitatii de plata

stabilite in Anexa nr.1 si comisionul de 1% din valoarea

aparta

mentului, datorat

unitatii vanzatoare, odata cu autentificarea contractului de vanzare — cumparare.

Art.4. — Odati cu dobéandirea dreptului de proprietate
contractului dobandeste si dreptul de folosintd asupra cote
acesteia, pe durata existentei cladirii, in conformitate cu prev

Art.5. — Primarul Municipiului Campina, in calitate

studii juridice din aparatul de specialitate, s3 semneze pentru
Campina contractul de vanzare — cumpdrare incheiat intre ace
- teritoriala si solicitant.
Art.6. - Prezenta hotéréare se comunica:
- Institutiei Prefectului Judetului Prahov
- Primarului Municipiului Campina;
- Directiei economice;
- Directiei investitii;
- Directiei junidice;

- Serviciului administrarea domeniului public sl

- Compartimentului indrumare asociatii
- Persoanei nominalizate in Anexanr.1.

Presedinte de sedinta,
Consilier,
dl.EnacheDra ir

Campina, 27 februarie 2020
Nr. 37

asupra |
i parti
ederile

d,

de prop

Cont
4

X

jr-Moj

ocuintei, titularul
de teren aferente
legale in vigoare.

de reprezentant legal al
unititii administrativ - teritoriale, poate imputernici, in conditiile |
i in numele Municipiului
astd unitate administrativ

egii, persoane cu

privat;
rietari;

rasemneaza,
pecretar,
dveanu Elena
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ANEXA nr.1

la H.C.L. nr.37/27 februarie 2020

Presedintele sedintei,
Consilier,
dL.Egyache Dragomir

Nr. NUMELE $I PRENUMELE ADRESA PRET MODALITATE
Crt. VANZARE DE PLATA
1 161.904,00 lei 161.904,00 lei (T.V.A. inclus) - integral

(T.V.A. inclus)
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ANEXA we.o,

P M, GLna Db
CABINET INDIVIDUAL POPESCU CRISTIAN din, Q%%,QQQQ
%  Evaluator proprietiti imobiliare si bunuri mobile | Ty ¢ undtlc &_d}'rd)ﬁ R
Membru titular ANEVAR Consiliey,
Legitimatie nr. 15433 . Bna gl

Curtea de Arges, str. Despina Doamna, nr| 41, jud; Arges
Email: ofice.cristianpopescu@yahoo.com
Telefon 0745 53 64 78; fax 0248/ 721503

Nr. 15/25.04.2019%

E N

RAPORT DE EVALUARE

i BUNURI IMOBILE A
AFLATE IN DOMENIUL PUBLIC SI PRIVAT AL MUN. CAMPINA, JUD.
. PRAHOVA

Intocmit
Evaluator autorizat — Membru titular ANEVAR
Ec. POPESCU CRISTIAN

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte
sau in totalitate §i nu vor fi transmise unor terti fard acordul scris si preplabil al prestatorului
POPESCU CRISTIAN - in calitate evaluator si al destihatarului




orizal ANFREH CABINET INDIVIDUAL POPESCU CRISTIA

Membru titular ANEVAR

Legitimatie nr. 15433

Curtea de Arges, str. Despina Doamna, nr
Email: efice.cristianpopescuivahoo.com

Telefon 0745 53 64 78; fax 0248/ 721503

Nr. 45/09.09.2019

N

Evaluator proprictati imobiliare si bunuri mobile

L 41, jud

RAPORT DE EVALUARE

COMPLETARE

BUNURI IMOBILE

L Arges

AFLATE IN DOMENIUL PRIVAT AL MUN. CAMPIN

intocmit
Evaluator autorizat — Membru titular ANEVAR
Ee¢. POPESCU CRISTIAN

Datele, informatiile i continutul prezentului raport fiind confidentiale,
sau in totalitate i nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si pre;
POPESCU CRISTIAN - in calitate evaluator si al desti

A, JUL

nu vor pu
alabil al ¢
hatarului

). PRAHOVA

tea fi copiate in parie
restatorului




SCRISOARE DE TRANSMITERKE

Citre,

UAT CAMPINA, JUD. PRAHOVA

in legatura cu prevederile contractului de prestdri servicii, ave
concluziile raportului de evaluare.

Obiectul evaluirii

Obiectul prezentului raport de evaluare il reprezinta bunurile imobi
mun. Campina, jud. Prahova, dupa cum urmeaza:

le aflate

n placerea sd vd prezentdm

in domeniul privat al

- Spatii locative situate in mun. Cimpina, jud. Prahova, dupa cum
urmeaza:
8 Suprafa
Nr strada | nr. [ bloc | Scara Numér conl;truit‘E-
crt apartament
mp
1 1D A 1 78,53
2 1D B 2 98,74
3 1D B 3 98,74
4 1D B 8 98,73
5 1D B 9 98,73
6 1D A 11 98,73
7 1D A 12 98,73

Bunurile imobile au fost evaluate in conditiile termenilor de rei

finala, in cadrul punctului 18, valabilitatea evaludrii fiind afectatd excl
ipotezele de lucru, inclusiv cele speciale mentionate; bunurile sunt fara ,.r¢

impuse de formd, dimensiuni, utilitate putdndu-se proceda la estimarea T

pentru scopul exprimat

Scopul evaluarii
Evaluarea a fost solicitatd pentru stabilirea valorii bunurilor imob

Estrictit

le aflate

mun Cimpina, jud. Prahova si evidentierea rezultatelor evaluirii in contabilitatea
Justd. Evaluarea nu va putea fi folosita in alte scopuri (garantarea impriimutului

despagubiri etc)

Raportul de evaluare este destinat utilizarii de citre dumneav

oastra 1

erintd redactati, in forma lor
siv de limitarile generate de
Tosebite de utilizare”

nei ,valori juste”, utilizabild

in domeniu privat al
institutiei la valoarea
| vanzare cumparare,

n scopul declarat la

contractarea lucrdrii, posesia lui sau a unei copii a acestuia nu da dreptul multiplicarii, publicarii,
instrainarii sau utilizérii lui in alte scopuri decat cel pentru care a fost intocmit. E;
nici o responsabilitate pentru nici o altd persoana, niciodati si In nici o altd circums

de evaluare ar putea fi utilizat

Evaluarea a fost efectuatd in ipoteza ¢ cea mai buna utilizare a prpprietétii

REZIDENTIAL, destinatie pe care o avea proprietatea la data efectudrii iny

spectiel.

Informatii detaliate despre proprietatea evaluata se gasesc la capitoflul ,,Prez

Datele referitoare la drepturile reale sunt prezentate detaliat la cap. ,,Ident
subiect, Descrierea juridicd”

valuatorul nu accepti
itantd in care raportul

este cea de SPATIU

entarea datelor”

ficarea proprietatii imobiliare



MarinRoxana
Text Box

MarinRoxana
Text Box

MarinRoxana
Text Box


Tipul valorii estimate

Potrivit contractului de prestari servicii incheiat, tipul valorii solicitate este |
Valoarea justd este preful estimat pentru transferul unui activ sau a un

identificate, aflate In cunostinta de cauzi si hotarate, care reflecta interesel
Valoarea justi (definitie conf. Normelor contabile) ”pretul ¢

e acelor |
stimat s

activ sau a unei datorii Intre parfi identificate, aflate in cunostiinid de c3uza si h

interesele acelor parti”

Clientul si destinatarul lucrarii

Clientul acestui raport de evaluare este UAT a mun. Campina, jud. Praho

Céampina, Bulevardul Culturii, nr.18, jud. Prahova

Destinatarul acestui raport de evaluare este UAT a mun. Campiha, jud.

mun. Cimpina, Bulevardul Culturii, nr.18, jud. Prahova

Evaluatorul nu-gi asuma raspunderea decét fata de client si faid de glestinata

Dreptul evaluat este un drept real, altul decit dreptul de propriet

.valoarea justd”

ei datorii intre pérti
narti.

=ntru transferul unui
otirate, care reflectd

va cu sediul in mun.
Prahova cu sediul In

rul lucrérii

ate, asupra bunurilor imobile

care alcituiesc domeniul privat al UAT Cimpina, conferit de catre titularul dreptului de proprietate.

Descrierea acestui drept este menfionata la capitolul ,, Descrirea juridicd 4
desprins din documentatiile puse la dispozifie de proprietar (fdrd a

destinatar).
Data evaluirii
Prezentul raport a fost intocmit pentru data de 31.12.2018. Data ev

Inspectia
Inspectia bunurilor aflate in domeniul privat al mun. Campina

aludrii es

fost eft

proprietatii”, acesta fiind cel
se face ynvestigafii/verificdri
suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuatd la comanda proprietarul

i in acelagi timp i

te 31.12.2018

ectuatd de evaluator,

impreund cu reprezentantii UAT a mun. Campina, jud. Prahova. Inspectia efectuatd a constat in
identificarea si vizualizarea bunurilor imobile. De asemenea cu ocazia inspectiei au fost notate

caractenisiticile fizice si elementele de identificare pentru bunurile evalua

Amploarea investigatiei
Activele evaluate au fost inspectate vizual de evaluator. Evaluatorul nu a
asupra subiectului evaluirii, nu a testat functionalititile si parametrii d
expertize tehnice externe i nu va putea fi ficut rispunzitor pentru
(neaparente), care ar putea influenta in vreun sens valoarea.

Misiunea noastrd de evaluare este limitatd dupa cum urmeaza:
- Nu am desfasurat investigatii oficiale in legaturd cu dreptul real as
prezentului raport s-a realizat exclusiv pe documentele si informatiile
situatia in care aceste documente se dovedesc a fi false, prezentul raport d¢
- Nu am desfagurat investigatii oficiale la autorititile locale de urk

realizat (
. functig
existentd

furniza
» evaluar
vanism g

y expertizi de detaliu
nare, nu a apelat la
unor vicii ascunse

de catre client. in

ipra burLurilor iar intocmirea
t

e va i revizuit;

u privire la situatia

urbanisticd a bunurilor imobile, ci ne vom baza pe documentele si informaftile furnjzate de catre client;

- Nu am desfagurat investigatii oficiale la autoritatile de mediu cu privire la situz

in ceea ce priveste mediul;

- Prezentul raport de evaluare nu exprimd o opinie privind situatia juridica a |
a dispoz

situagiei juridice a bunurilor, astfel cum ea rezultd din documentele puse
este de competenta evaluatorului Si nu 1i angajeaza rispunderea.

- De asemenea, prezentul raport de evaluare nu reprezintd o inventariene a dom
Cdampina, jud. Prahova. Intocmirea prezentului raport s-a realizat in buza evid,

institutiei, puse la dispozitia evaluatorului in format electronic

- Nu am desfasurat investigatii oficiale cu privire la corectitudinea vrepinei infg

fia bunurilor imobile

bunurilor, verificarea
itia evaluatorului, nu

eniudui privat al mun,
entelor contabile ale

rmatii sau document

pus la dispozitie de catre client, si vom presupune ci toate acestea supt corecte si valide, iar dacd

acestea se dovedesc a fi false, evaluarea noastrd va fi revizuiti




Rezultatele evaludrii. Opinia evaluatorului

Avénd In vedere rezultatele obginute prin aplicarea metodelor de gvaluare,
informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor, a scopului evaludrij precum

relevanta acestora si
si analizei celei mai

bune utilizari, evaluatorul a optat pentru valorile obtinute prin abordarea prin venit, detaliate in

capitolele de mai jos
Aviand in vedere cele de mai sus valorile obfinute sunt:

Valoarea justi estimati la data de 31.12.2018 pentru Spatii locati

| |, dupi cum urmeazi

ve situate in mun. Cimpina,

suprhfata Valoare justa
Nr crt strada nr. bloc Scara | apartam] pratal la 31.12.2018
consruitad lei
1 1D A 1 78,53 161.904
2 1D B 2 98,74 194.285
3 1D B 3 98,74 194.285
4 1D B 8 98173 194.285
5 1D B 9 98,73 194.285
6 1D A 11 98,73 194.285
7 1D A 12 98,73 194.285

Argumentarea valorii
-Valoarea a fost exprimatd {indnd seama exclusiv de ipotezele, condi
exprimate in prezentul raport

-Valoarea estimatd in LEI este valabild atat timp cét conditiile in care

proprietatiilor, a pietelor, nivelul cererii i ofertei, inflatia, evolutia cursylui le

semnificativ. Pe orice piatd valorile pot evolua ascendent sau descendent
variatia lor in raport cu cursul euro nu este neaparat liniar;
-Valoarea este o predictie §i valoarea nu tine cont de responsabilita
subiectivi si evaluarea este o opinie asupra unei valori,

s-a reali

odata ¢

tille limjtative si aprecierile

zat evaluarea (starea
UR) nu se modifica
trecerea timpului gi

ile de mediu., Valoarea este

-Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandarilor §i metodolggiei de Jucru recomandate de

citre ANEVAR
Acest raport de evaluare este destinat numai pentru scopul propus $i numa

Orice imprecizii rezultate din analiza raportului vor trebui sa fie trang
dacd este necesar, lucrarea sd fie completatd inainte de a fi utilizatd,

Evaluatorul considera lucrarea ca fiind obiectivi si corecta

Evaluator
Popescu Cristian

| pentru i

niise ev

1zul destinatarului.

duatorului astfel ca,
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca evaluator declar ¢ raportul de evaluare pe care il semnez, a fos

reglementarile Standardelor de Evaluare editia 2018 si cu ipotezele si canditiile |
prezentul raport. Declar ci am respectat codul deontologic al ANEVA
evaluare se supune normelor. Declar ¢d nu am nicio relagie particulari cu ¢

sau viitor faid de proprietatea evaluati. Rezultatele prezentului raport d

solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din partea clie

nj]ului sau
au interese legate de client sau de aceasta tranzactie, iar remunerarea evaludrii nu

satisfacerea unei asemenea solicitéri. In aceste conditii, subsemnatul, 1n ¢
responsabilitatea pentru datele st concluziile formulate in prezentul rapq
responsabilitatea pentru informatiile furnizate de citre client §i reprezent
informati cu privire la falsul in declaratii, drept urmare toate aceste infi
prezentul raport la capitolul anexe.

Subsemnatul certific in cunogtintd de cauzi si cu buna credinia, ci;
1. Afirmatiile declarate de citre mine si cuprinse in prezentul rapoj

Estimirile si concluziile se bazeazid pe informatii si date considerate]

adevirate i corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietitii

2. Analizele, opiniile §i concluziile mele sunt limitate doar de ipote

mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesiomale pers

nepéartinitoare.
3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatilg
prezentului raport de evaluare §i nu am nici un interes personal privind
misiune, exceptie ficind rolul mentionat aici.

4. Implicarea mea in aceastd misiune nu este conditionati de formularea
prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul ey
unui eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.
5. Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si

concordanti cu Standardele de Evaluare.

| realizat

lientul s

alitate de
irt de ev
antii ace

prmatii §

T sunt 3

de catr

pele si d

partile 1

Bau preze

aludrii s

intocmi

AR si cd

e evalug

in concordanta cu

imitative cuprinse in
prezentul raport de
niciun interes actual
re nu se bazeazi pe
a altor persoane care
se face in functie de
> evaluator, imi asum
aluare. Nu imi asum
stuia, acestia au fost

e regisesc atagate la

idevarate si corecte.

e evaluator ca fiind

oncluziile limitative

onale, impartiale si

br imobiliare care fac obiectul

mplicate in prezenta

ntarea unui rezultat

| legat de producerea

rea acestul raport, in

6. Posed cunostintele §i experienia necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia

persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o altd persoan

profesionald in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

Evaluator
Popescu Cristian

H nu mi

-a acordat asistentd




In cele ce urmeaza, sunt prezentafi respectivii termeni de referint, asa ¢
contractului de prestari servicii in baza caruia s-a realizat evaluarea; pe pa
nu a aparut nicio circumstanta care sa impuni modificarea acestora

TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

um au fq
rcursul p

st ei stabiliti in baza
rocesului de evaluare

1.

EVALUATOR

Numele i prenumele

POPESCU CRISTIAN. Evaluarea expusd in prezgntul rapor
POPESCU CRISTIAN si nu s-a primit asistentd semnificativ

persoane, in afara celor identificate mai jos.
competenta de a realiza prezenta evaluare, aspec

interesate In Tabloul Asociatiei (hip: nou.ancyarap paginiiag

care poa

t a fost realizata de citre
i din partea niciunei alte
Evaluatorul detine calificarea si

¢ fi verificat de partile

bloul-asociaticd)

Legitimatie ANEVAR

Nr. 15433

Parafa

Nr. 15433 — valabila 2019

Adresa evaluatorului

= Oragul: CURTEA DE ARGES, jud. Arges
= str. Despina Doamna, nr. 41

» Telefon: 0745.536478

» Fax; 0248.721503

= E-mail: ofice.cristianpopescu@yahoo.com

2.1. CLIENT

Clientul acestui raport de evaluare este UAT amu

in mun. Campina, Bulevardul Culturii, nr.18, jud. Brahova

. Camping, jud. Prahova cu sediul

2.2,
RAPORTULUI

DESTINATARUL

Prezentul raport de evaluare se adreseazi clitre UAT a mun|
cu sediul in mun. Cimpina, Bulevardul Culturii, nr.18, jud.

va transmite copii ale prezentului raport sau parti din acesta,
aceasta nu a fost desemnati in scris ca posibil ytilizator, g

responsabil pentru eventuale prejudicii produse p

tert ar define $i utiliza o astfel de copie. Responzabilitatea
fata de utilizatorii desemnati si nu poate fi extinsa fati de nic

rtilor in d

Campina, jud. Prahova

Prahova. Evaluatorul nu

niciunei terfe parti,daca
i nici nu poate fi facut
rept in cazul in care un
Evaluatorului este doar
un tert

Scopul evaludrii

Evaluarea mijloacelor fixe a fost solicitatd pentru inregis

institugiei la valoarea justd. A fost evaluat dre
proprietate, asupra bunurilor imobile care alch

Cimpina, conferit de catre titularul dreptului de proprietate.
utilizatd numai in scopul precizat. Valoarea rezuliatd in ace

ptul real,
tuiesc do

strarea Tn contabilitatea

altul decit dreptul de

meniul privat al UAT

Prezenta evaluare va fi

st raport este valabila la

data evaludrii $i precizim cd la orice altd datd valparea ar putea fi diferita din cauza

posibilelor schimbari materiale in conditiile pietei pau ale can

evaluate.

acteristicilor proprietétii

PROPRIETATEA
EVALUATA (conform
inspectiei)

Prezentul raport de evaluare se referi la urmﬁt(l

-Spatii locative situate in mun. Cimpin
jud. Prahova, dupa cum urmeazi:

a

rele bunpiri;

)

Nr Suprafata
ert strada nr. bloc | Scara { Numar apartgment construiti-
mp
1 1D A | 78,53
2 1D B 2 98,74
3 1D B 3 98,74
4 1D B 8 98,73
5 1D B 9 98,73
6 1D A i1 98,73
7 1D A 12 98,73
Proprietar Bunurile evaluate fac parte din domeniul prvat al UAT a mun| Cdmpina, jud. Prahova
cu sediul in mun. Campina, Bulevardul Culturii, nr.[18, jud. Prahova
5. |Baza de evalnare Evaluarea realizath conform acestui raport de evaluare, in goncordanta cu ceriniele

beneficiarului, reprezinti o estimare a valorii juste a mijloacelor fixe asa cum este
La baza evaluarii stau o serie de

definitd in Standardele de Evaluare edifia 2018.
ipoteze si conditii limitative prezentate la pet. 17

Tipul valorii

Conform solicitirii se urméreste estimarea

valorii m

ijloacelor fixe pentru

)
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inregistrarea in contabilitate infelegdnd prin ackastd exptimare “valoare justd™.
Valoarea de piatd este suma estimati pentru care{un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(zjt) la data evaluarii, intre un cumparator hotarit si un vanzaitor hotirat, intr-
o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing ad¢cvat si in|care partile au actionat

fiecare in cunostin{a de cauza, prudent si firiconstifingere.

Valoarea justd este preful estimat pentru transferul b

nui activ jsau a unei datorii intre

pérti identificate, aflate in cunogtingd de cauza si hopirate, carg reflects interesele

acelor pari.
Valoarea justi (definifie conf. IFRS 13) "preful ds

timat pentru transferul unui activ

sau a unei datorii intre parti identificate, aflate in cunostiinfi de cauzi si hotaréte,

care reflecta interesele acelor pari”

Data evaludrii

Concluzia asupra valorii recomandata ca opinig
determinatd in contextul conditiilor pietei imp

decembrie 2018 Data evalwiirii este 31.12.2018 Curs

evaluiirii: 1 euro=4,6639 lei

finala
biliare

n acest raport a fost
pecifice din perioada
alutar valabil la data

o L e

Data inspectiei

Inspeciia bunurilor aflate in domeniul privat al mfun. Campina a fost efectuatd de
evaluator, impreuna cu reprezentantii UAT a mun. Campina, jud. Prahova in pericada
13.03.2019-12.04.2019.. De asemenea cu ocizia inspectiei au fost notate

caracterisiticile fizice si elementele de identificare

pentru bunurile evaluate... S-au

realizat fotografii din mai multe puncte ale imobilelor. [Nu au fost efectuate

investigatii privind contaminatii..

Data intocmirii raportului
de evaluare

Prezentul rapoit de evaluare a fost intocmit pentru data de 31.12.2018

Conformitatea cu
standardele de evaluare

Intocmirea prezentului raport de evalvare a fost realizata copform Standardelor de

Evaluare ANEV AR editia 2018 compusa din:
-SEV 100- Cadrul general

-SEV 101- Termenii de referinia ai evaluarii
-SEV 102-Implementare

-SEV 103-Raportate

-SEV 230- Drepturi asupra proprietafii imobiliare
-SEV 300- Evaluiri pentru raportarea financiard
-GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile

10.

Documentarea necesari
pentru efectuarea
evaluirii

Au fost receptionate urmatoarele documente, puse la dispozitie de catre client:

- Procol de predare primire nr. 337/25.11.2015
- Procol de predare primire nr, 338/25.11.2015
- Procol de predare primire nr. 339/25.11.2015
- Procol de predare primire or. 340/25.11.2015
- Procol de predare primire nr. 341/25.11.2015
- Procol de predare primire nr. 342/25.11.2015
- Procol de predare primire nr. 343/25.11.20135

- Extras de carte funciard pentru informare nr. 12]00/15.05.2019

11,

Limitiiri privind
documentarea si analizele
necesare in scopul
evaluarii

Documentarea necesard pentru elaborarea evaludnj

_ ldentificarea bunurilor

—

" Evaluatorul 2 examinat documentele puse la dispozitie si a identificat bunurile

evaluate. Responsabilitatea asupra informatiilor
identificarea bunurilor revine clientului.

- 7 Cu ocazia identificdrii bunurilor s-au
carateristicile tehnico-fizice

in baza| cirora s-a efectuat

realizat fotografii, s-au notat

Misiunea noastrd de evaluare esie limitatd dJupa cum Jrmeaza;

- Nu am desfasurat investigatii oficiale in legatu
intocmirea prezentului raport s-a realizat exclusiv
furnizate de catre client. In situatia in care aces|
incorecte, prezentul raport de evaluare va fi revizuit;

3 cu dreptul asupra bunurilor iar
pe documentele si informatiile
le documente se dovedesc a fi

- Suprafetele spatiilor evaluate au fost preluate din dgcumentele prezentate

(protocoalele de predare primire mengionate la punct
- Prezentul raport de evaluare nu exprima ¢ o
bunurilor, verificarea situatiei juridice a bunuri
documentele puse la dispozitia evaluatorului, nu est
nu ii angajeaza raspunderea.
- Prezentul raport de evaluare nu reprezintd o in

uk 10
pinie privind situatia juridica a
or, astfel| cum ea rezultd din
e de competenta evaluatorului Si

ventariere p domeniului privat al

| 7




mun. Cimpina, jud., Prahova. Intocmirea prezenfului rapo
evidentelor contabile ale institutiei, puse la digpozitia e

electronic

- ldentificarea apartamentelor si spatiilor locaijve care
privat s-a realizat doar din exteriorul cladirii, evalugtorul neavéind acces in interior. In
etoda cabitalizarii venitului, s-a
luat in considerare starea finisajelor interioare ca fiind buni

aceste conditii, pentru estimarea valorii juste prin

- Nu am desfasurat investigatii oficiale cu

it s-a realizat in baza
valuatorului in format

¢ parte din domeniui

rivire la |corectitudinea vreunet

informatii sau document pus la dispozitie de catre client, si yom presupune c3 toate

acestea sunt corecte §i valide, iar daca acestea dovedesc a fi false, evaluarea
noastra va fi revizuita
12. [DATE PRIVIND = Dreptul evaluat este un drept real, altul decit dreptul e proprietate, asupra
DREPTUL DE bunurilor imobile care alctuiesc domeniul privat al UAT Cimpina, conferit de
PROPRIETATE catre titularul dreptului de proprietate: Raportu] de evalulare a fost intocmit pe
baza urmatoarelor documente:
*  Procol de predare primire nr. 337/25.11.2915
®  Procol de predare primire nr. 338/25.11.20135
*  Procol de predare primire nr. 339/25.11.20015
=  Procol de predare primire nr. 340/25.11.20115
*  Procol de predare primire nr. 341/25.11.20015
a  Procol de predare primire nr. 342/25.11.2015
*  Procol de predare primire nr, 343/25.11 2015
= Extras de carte funciara pentru informare rr. 12100/15.05.2019
in ANEXA sunt prezentate copiile acestor documenge
Evaluatorul nu isi asumd nici o responsabilitate privind drepiul asupra proprietdfii
supuse evaludrii in situdtia in care sunt alte documente i nu au fost aduse la
cunogtiinga evaluatorului,
MENTIUNI 1: Sitvatia *  Documentafii cadastrale, fisa corpului #e proprigtate, extras de carte
privind Cartea Funciari funciara si incheieri de intabulare
MENTIUNI 2: Abateri/ = Transforméri prin extinderi, recompartimentiri, etc., c autorizatie sau farad
neconcordante de la ~ Nu este cazul
inscrierea din Cartea * Eroare la inregistrarea datelor (adresa erpnati/ numele proprietarului
Funciara eronat etc.) — nu este cazul
DATE PRIVIND Au fost prezentate documentatii cadastrale, figa cprpului de proprietate, extras de
DOCUMENTATIA carte funciara si incheieri de intabulare pentru infonFare
CADASTRALA
13, |Sursele de informatii Sursele de informatii care au stat la baza prezendului raport de evaluare sunt:

A. Informatii primite de la client
- elemente i date de identificare ale proprietafi
domeniul privat — identificare fizica, delimitare|
- documentele privind bunurile evaluate i prezer
- scopul evaluirii

amplasa

tate la pct

ent
12

or imobi#iare evaluate aflate in

Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral Cliegtului

B. Informatii colectate de evaluator
- metodologia de evaluare ANEVAR
- Anunfuri si publicatii din presd privind ofer

- lucrarea ,,Costuri de reconstructie- costuri de in
- Inspectia la fata locului a proprietatilor imobilia;

ele (inchﬁierile) de proprietati
similare precum si comparabilele de piata utilizte in raport
ocuire cladiri industriale,
re implicate

14.

Clauza de nepublicare

Acest raport de evaluare este confidential atat pentr
este valabil numai pentru scopul mentionat in preze
responsabilitate daca este transmis altei persoane,
pentru oricare alt scop. Raportul de evaluare nu va
partial, in documente, circulare sau in declaratii, n
fel, fara acordul scris si prealabil al evaluatorul

mtul rapo

putea fi i
ci public
i st al

specificatia formei si a contextului in care ar urma sa apara

L client cat si pentru evaluator si

; hu se accepta nici o

fie pentrh scopul declarat, fie

clus, in intregime sau
sau mentionat in alt
clientului acestuia, cu

15.

Responsabilitatea fatd de
terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe ba
client, corectitudinea si precizia datelor fu

informatiilor furnizate de catre
nizate fi

nd responsabilitatea




| circumstants

clientului.Acest raport este destinat scopului precizat la|pct.3 si destinataruiui
precizat la pet.2 (Acest raport este confidential, sfrict pentru client i destinatar iar
evalvatorul nu acceptd nici ¢ responsabilitate fagd de o terfa persoand, in nici o

16. |Descrierea raportului

indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesar
respectivul Standard.

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intpcmit in canformitate cu SEV 103
si cuprinde, pe lingd termenii de referinta, degcrierea tuturor datelor, faptelor,
analizelor, calculelor si judecitilor relevante pe care s-a b

c’jnicio excludere sau abatere de la

t opinia privitoare la

17. Ipoteze si conditii limitative
17.1. IPOTEZE SPECIALE

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit avdnd la bazd |ipoteza

proprietate.

dreptului deplin de

Bunurile evaluate ce fac obiectul prezentului raport au jost evalyate in starea §i configuratia

existent( la data inspectiei

Suprafetele spatiilor au fost luate in calcul pe baza documentélor de proprietate avute la
dispozitie (prezentate de proprietar), respectiv protocoalele de predare primire, fird a se face

mdsurdtori suplimentare.

Identificarea spatiilor locative care fac parte din domeniul privat s-a realizat doar din
exteriorul cladirii, evaluatorul neavdnd acces in interior. In aceste conditii, pentru estimarea valorii
Juste prin metoda capitalizarii venitului, s-a luat in considerare starea finisajeloy interioare ca fiind

medie

In cazul spatiilor evaluate, valoarea justd exprimatd in acest yaport Hu este valoarea de
inlocuire conform Ordinului 5396/2018 in vederea vinzdrii locuingelor pentru tineri si a prevederilor
legii 152/1998, cu modificdrile si completdrile ulterioare privind infiinjarpa Agenfjei Nationale pentru

Locuinge

17.2.2. IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE

*  Evaluatorul a examinat planurile de amplasament si delimitare imobi} vizate de ANCPI/OCPI (la
cladirile pentru care au fost prezentate astfel de planuri) si a identificat cladirile eyaluate impreund cu
reprezentantul proprietarului; locatia indicata si limitele proprietatii indicat¢ de proprietar se considera a
fi corecte. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nu are chlificared necesard pentru a
masura §i garanta ¢ locafia gi limitele proprietdtii asa cum au fost el indicate de reprezentant si
descrise in raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale. Acest rapart are menirea de a
estima o valoare a proprietafii identificata gi descrisa in raport In ipoteza I care aceasta corespunde cu

cea din documentele de proprietate

* Orice neconcordanta intre proprietatea identificatd si cea din documentefe de praprietate invalideaza
corespondenta dintre valoarea estimatd si proprietatea atestatd de dochmentele de proprietate 1ar

prezentul raport de evaluae va fi revizuit

* Evaluatorul nu a facut nicio masuritoare a proprietatii. Dimensiunile pr
descrierea sa legald (plan de amplasament vizat, inventarul bunurilor din
evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii. Toate
evaluatorului se considera a fi corecte dar nu se asuma nicio responsabilitat
* Nu am desfasurat investigatii oficiale cu privire la corectitudinea vreunei
la dispozitie de catre client, 1 vom presupune ca toate acestea sunt corecte
dovedesc a fi false, evaluarea noastra va fi revizuita

* Aspectele juridice (descrierea legald si a dreptului de proprietate) se bazgaza ex

si documentele furnizate de catre proprietar si au fost prezentate fara a

se Intre

investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considetat valabil g1 tr

prietdtii|au fost preluate din
domenill public si privat);
planurile| puse la dispozitia
> in aceastd privinid

informafji sau document pus
si vahide, iar daca acestea se

clusiv pe informatiile
ptinde verificdri sau

nsferabil (in circuitul civil).

9




*Afirmatiile ficute de evaluator privitoare la descrierea legald a proprietitii nu g

juridice exprimate de specialisti; verificarea situatiei juridice a bunului, astfel

documentele puse la dispozitia evaluatorului, nu este de competenta evaluatoruls
rispunderea; evaluarea se face presupunind ci toate parlile interesate dispur

documente

* Evaluatorul nu are nici un interes in prezent sau in viitor in legaturd cu bunurilg

isi asuma intreaga responsabilitate pentru opiniile exprimate in prezentul r:

* Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca intreg $i nu va putea folosit
pentru uzul destinatarului $1 numai in scopul declarat

* Situatia actuald a bunurilor si informatiile disponibile au stat la baza se
utilizate si a modalitdtilor de aplicare, pentru ca valorile rezultate s& conduca 1
probabild a valorii activului in condifiile tipului valorii selectate.

* Prezentul raport este Intocmit la cererea clientului gi in scopul preciz
raportului de cétre o tertd persoand fird obtinerea, in prealabil, a acordului
evaludrii. Nu se asuma responsabilitatea fatd de nici o altd persoana in afara clie
evaludrii $i celor care au obtinut acordul scris §i nu se acceptd responsak
pagube suferite de orice astfel de persoand, pagube rezultate in urma deciz
pe baza acestul raport.

*

ilor sau

Raportul de evaluare is1 pistreazd valabilitatea numai in situatia|in care
reprezentate de factorii economici, sociali §i politici, rimén nemodificate
data evaluarii.

* Evaluatorul se considera degrevat de rispunderea existentei unor vi
evaludrii, factorii de mediu etc., care ar putea influenta in vreun sens va
pentru care evaluatorul nu poate da nicio garantie referitoare la starea tehi
ulterioard evaludrii
¥
evaluarii, nefiind efectuate in cadrul lucrarii previziuni privind modul de
de procedurii insolventei), care se poate schimba in functie de condifiile de
*  Presupunem cd nu existd niciun fel de contaminanti si costul activi
afecteazd valoarea; nu am fost informati de nicio inspectie sau raport care
contaminantilor sau a materialelor periculoase

* In timpul efectuarii identificarii bunurilor supuse evaludrii, evaluatorhl nu a

operare

acoperite si/sau inaccesibile ale acestuia, fapt pentru care acestea syunt cons
funcfionare normald, in cazul in care nu s-a mengionat altceva; Orice neconcordant3

in calcul” de evaluator (estimatd in lipsa posibil de inspectie,
proprietar/utilizator) i cea ,,faptic existentd” impune reanalizarea rapo
valorice a neconcordantelor

e baza

* Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legala,
evaluate, fie dreptul de proprietate si care nu sunt cunoscute de citre
precizeazd ci nu au fost facute cercetdri specifice la arhiva de garang

ca aceasta se afla in posesie legald (titlul de proprietate este valabil) si respq

* Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald, care afecte

imobiliard evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia §i care pu sunt
evaluator. In acest sens se precizeazi ¢ nu au fost facute cercetdri speci
presupune c¢a titlul de proprietate este valabil §i se poate tranzactiona
evalueazd pe premisa cd aceasta se afli in posesie legala (titlul de

responsabila
* Evaluatorul a obtinut informatti, estimari $i opinii necesare intocmirif
surse pe care le considera a fi credibile si consideri ci acestea sunt adevar:
isi asuma responsabilitatea In privinta acuratetei informatiilor furnizate de t

* Continutul acestui raport este confidential. El nu va fi inclus partial| sau in

referingd intr-un document publicat circulard sau declaratie, sub nici o fo

ectari m

ht. Nu es
scris al ¢

vilitatea |

in raport

cli ascu
oarea by
nica $i e

Bunurile ce fac obiectul prezentului raport au fost evaluate in starga si con
exploatal

agilor d

lui in Y

care afe
evaluatd
i mobili
presupune ci titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona. Bunurile se e
nsabild.

fice la O
. Propri¢tatea imobiliard se
proprictate este valabil) §1

raportu
te si cor

erie partil

e substituie avizelor
cum ea rezultd din
hi $i nu ii angajeaza
1 de acelasi set de

evaluate in cauzi si

port de ¢valuare.

partial. 4

A fost realizat numai

letodelor de evaluare
h estimarea cea mai

te permisd folosirea
lientului $i autorului
ntului, destinatarului
ventru nici un fel de
actiunilor intreprinse

conditiile de piata,
cu cele existente la

n1se privind obiectul
inului in cauzi, fapt
onomicd a acestuia,

figuratia de la data
re a lor {pe perioada
lterioare evaluarii;
e decontaminare nu
sa indice prezenta

putut inspecta parti
iderate in stare de
| intre situatia ,,luata
informatiilor de la
vederea cuantificarii

cteazd fie bunurile
r. In acest sens se
are, iar evaluatorul
valueazi pe premisa

az3 fie proprictatea
cunoscute de citre
PI1, 1ar evaluatorul

ui de evaluare, din
ecte. Evaluatorul nu

jntregime si nici ca

rmad, fard acordul scris st in
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prealabil al evaluatorului asupra formei si contextului in care ar urma sd apara. Ey
nici o altd responsabilitate in nici o circumstantd, fajd de o persoand care si poati

* Evaluatorul a fost de acord sd-gi asume realizarea misiunii incredinigte de ¢
raport, in scopul utilizirii precizate de citre client i in scopul precizat in raport.

* Informatiile furnizate de terte parfi sunt considerate de incredere, dar fu li se a
acuratete

17.2.3. Conditii limitative impuse evaluarii

# Posesia acestui raport in original sau a unei copii nu confer dreptul de
» Evaluatorul, prin natura muncii sale nu va fi solicitat sa ofere consuit
mérturie in instantd in legdturd cu proprietatea evaluatd, in afara cazului cand acest
in scris;

» Nici una din partile raportului({in special concluziile referitoare la valo
nu vor fi difuzate public prin reclama, relatii publice, stiri, agentii de vanzare sau a
acordul scris si prealabil al evaluatorului;

» Orice estimdri ale valorii confinute in raport se aplica intregii pro

ietafi si

publicar
anta ulte

i si iden{

raluatorul nu acceptad

tice uz de el,

re clientul numit in

cordd garaniii pentru

by«
=2

rioard sau sd depuna
lucru a fost convenit

itatea evaluatorului)
te cai mediatice fara

orice Tmpdrtire sau

divizare a totalului in valori fractionate va invalida valoarea estimatd dacalacestea fu au fost stabilite in

raport;

» In pregitirea evaludrii au fost folosite acele planuri i specificatii avute|la dispoz
» Previziunile, proiectiile sau estimarile continute in raport se bazeazj pe conjl

piata, pe factorii cererii §i ofertei anticipate pe termen scurt si sunt influenta
economii stabile. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbdrii cqnditiilor
# Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietifii evaluate, iar v
acest raport nu are legatura cu valoarea de asigurare

18. DESCRIEREA BUNURILOR

Descrierea juridica:

Spatiile evaluate reprezintd apartamente de tip ANL realizate din
modificarile i completarile ulterioare privind infiinjarea Agentiei National
blocului din care fac parte apartamnentele evaluate a fost realizata in baza
392/03.09.2008 eliberata de cétre Primaria Cimpina in favoarea Agentiei N
contractelor de construire emise in favoarea beneficiarilor persoane fizice.
in administrarea UAT Cimpina, facind parte din domeniul privat

Astfel, obiectul prezentulwi raport de evaluare il constituie ,.apartarn
domeniul privat al Municipiul Cadmpina, Jud. Prahova, dupd cum urmeaza:

e pentru

conform
autoriza
lationale

Apartam

hente de

zifie,

itiile curente de pe
e de existenta unei
viitoare.

aloarea prezentat in

legii 152/1998, cu
Locuinte. Edificarea
ie1 de construire nr.
fpentru Locuinte si a
entele evaluate sunt

tip ANL” aflate in

Nr Numir Shprafs.iti
strada nr. | bloc | Scara canstruita
crt apartament
mp

| 1D A | 78,53

2 1D B 2 98,74

3 1D B 3 98,74

4 1D B 8 98,73

5 1D B 9 98,73

6 1D A 11 98,73

7 1D A 12 98,73

Descrierea amplasamentului
Municipiul Cdmpina este situat in judetul Prahova, al 3-lea judet ca marime al {ar
adevarat amfiteatru natural, Campina se afla pe doud coordonate esentiale ale cont
45 de grade Nord (la fel cu New York-ul) si meridianul 26. Natura a disfribuit i

il. Amplasatd intr-un

irjlentului: paralela de

cote aproape egale
11
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toate formele de relief, ddnd un farmec aparte acestor meleaguri. Lanfuril¢ muntoase cu vérfuri de pana
la 2.507 m crestele inzdpezite tot anul din imprejurimile varfului Omul, intinse paguni alpine si pana la
nesfarsitele paduri seculare, toate innobilate de o bogatd si variatd flord s1 de un neasemuit fond
cinegetic, patronat de capra neagrd si ursul carpatin. Campina se afld pe Valea Prahovei, la 30 km
departare fatd de Ploiesti (resedinta judetului Prahova) si la 90 km de Bragov. Asezat la o altitudine
medie de 450 m, orasul se Inscrie in zona subcarpaticd. Este mérginit la nord de rdul Campinia, la est

de raul

Doftana, iar la vest de rdul Prahova. Cele trei rduri au reusit si|modeleze terasa Campinei,
transformand-o intr-o platforma triunghiulard, cu pante mai line ori mai|abrupte,| care se intinde pe o

suprafad de 2.423 hectare, avind o ugoara inclinare pe directia nordsud
Cii de acces:
00Cu autoturismul pe DNI
- Bucuresti-Cimpina 92 km
- Bragov-Campina 90 km

00Cu trenul pe magistrala feroviard Bucuresti-Brasov, la statia Cdmpina.

In apropiere de oras se afld comuna Binesti, dupa care soseaua coboara in lunca laga a Doftanei iar de

pe pod, in stinga, se zireste confluenta cu raul Prahova.

Coordonate:
045010 latitudine nordici
0025042’ longitudine estica

Localitati vecine: Banesti (E6 — 4 km); Brebu (DJ 1021-12 km); Cornu (E60 — 4 km). Campina - un
orag cu 38.758 de locuitori, cu 0 industrie complexa (rafinarea petrolului, reparatii utilaje petroliere,

industria lemnului etc.),
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19. ANALIZA PIETE] IMOBILIARE
Analiza pietei presupune identificarea si studierea pietel pentru
Analiza pietei constituie baza pentru a determina cea mai buna utilizare a
criteriile fezabilitatii financiare si productivitifii maxime numai dupa ¢
conformare corespunzitoare pe piati pentru existenta acelei utilizar
proprietati este in mare misura dependenta de pozifia competitiva pe piata

Definitie: O piatid imobiliara este un grup de persoane sau firme

altii in scopul de a efectua tranzactii. Participantii pe piati pot fi cumpérfitorii, va

creditorii, debitoril, administratorii, investitorii si intermediarii.
Caracteristicile pietei imobiliare sunt urmitoarele:
pe pietele imobiliare pot actiona in acelasi timp, putini
intervalul unui interval de pret si pe un amplasament sau ¢
imobiliare sunt foarte sensibile la schimbarea nivelului salz
si numarului de locuri de munci;
pe pietele imobiliare preturile sunt relativ ridicate si
influenfate de tipul de finantare oferit, volumul creditului ¢
marimea avansului, durata rambursarii;
pietele imobiliare nu se autoreglementeazd si exista
guvernamentale si locale care afecteazi tranzacgiile imobil
degi cererea si oferta de proprietati imobiliare tinde cétre ec
este atins §i existd intotdeauna un decalaj intre ele;
cumpdrdtorii §i vanzatori de proprieti{i imobiliare nu sunt
nu vand gi cumpdrd in mod frecvent, iar informatiile d
tranzactie ale unor proprietdfi imobiliare similare nu sunt di
Pe pietele imobiliare cererea poate fi volatila, datorita unor
si structura populatiei;
Proprietatea imobiliara este un produs cu durata lungi de vi
un grad redus de lichiditate. Ea nu se vinde rapid pentru ca
finantarea nu se obtine imediat.

Analiza pietel imobiliare pentru activele supuse evaludrii este prezentatd in a

evaluare

20. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativa de utiliz

diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va generg ipoteze

aplicirii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare
ale lucrarii.

Cea mai buni utilizare este definitd ca fiind untilizarea rezonabil
teren liber sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat
rezultat valoarea cea mai mare.

Cea mai buni utilizare este analizatd uzual in una din urméatoarele situatii:
cea mai buna utilizare a terenului liber

cea mai bund utilizare a terenului construit.

Analizand prin prisma criteriilor de mai sus, atdt datele colectate de
evaluate cat si stare activelor evaluate in ipoteza continuititii activitati
CMBU a activelor evaluate este cea actuald.-SPATIU DE LOCUIT- APAI

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:

- este permisibila legal;

indeplineste conditia de fizic posibila.

este fezabild financiar.

este maxim productivd se referd la valoarea proprietatii imobiliar

utilizari (destinatii).

un anumit bun sau serviciu.
unei proprietati, in functie de
e s-a demonstrat ci existd o
. Valoarea de piatd a unei
sa.

4 in contact unii cu
Zatorli, proprietarii,

care se

vanzitori si cumpdratori in
1l mult o|zond restransa. Piete
riilor, la|stabilirea veniturilor

Heciziile
te poate

de cumpérare sunt
fi obtinut, dobénzile,
relativ multe  reglementari
iare;
hilibru, acest punct practic nu
intotdeauina bine informati, ei
espre prefurile de ofertd sau
sponibil¢ imediat;

schimbari rapide in mérimea

o valoare mare §i are
sume mari de bani i

ata si cu
implici

nexele raportului de

are a proprietétii selectatd din
le de lucru necesare

d, pmbai@ila’ si legalif a unui
Sezabilg financiar si are ca

pe pietele specifice activelor
I societd}ii, s-a considerat ca
RTAMENT

=
-

e n conditiile celei mai bune
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Analiza celei mai bune utilizari pentru activele supuse evaludrii este preze inexele raportului de

evaluare

21. EVALUAREA PROPRIETATILOR IMOBILIARE- TERENURILOR $I CONSTRUCTIILOR
REGLEMENTARI $1 CADRU LEGAL

STANDARDE SEV 100 Cadrul general
EVALUARE L EDITIA- SEV 101 Termeni de refering ai evaluarii
2018 SEV 102 Implementare
SEV 103 Raportare

SEV 230 Drepturi asupra proprietéti) imobiliare
GME 630 Evaluarea bunurilor imobile
Catalogul privind clasificarea si| duratele normale de
functionare a mijloacelor fixe, aprobate prin HG 2139/2004

ALTE REGLEMENTARI Legislatia in vigoare

e & & & & & B

Pentru estimarea valorii unei proprietati imobiliare, standardele ANEVAR aceeptd trei abordari de
evaluare:
-ahordarea pe bazii de costuri. Abordarea prin cost este procesul de offtinere a unei indicatii asupra
valorii proprietatii imobiliare subiect prin deducerea din costul de nou gl constructiei/constructiilor a
deprecierii cumulate Si adiugarea la acest rezultat a valorii terenuluj estimati la data evaludrii.
Abordarea prin cost oferé o indicatie asupra valorii bazatd pe aplicarea principiului substitutiei conform
cdruia, niciun cumpéritor rational si informat nu va pléti pentru bunul achizitionat decat costul necesar
obtinerii unui bun cu aceeasi utilitate, fie prin cumparare, fic prin construire. Aiceastd abordare este
adecvatd mai mult in evaluarea proprietatilor imobiliare cu cladiri noi, fau aproape noi; proprietatea
evaluata se incadreaza in aceastd categorie, in cazil de fatd, avind in yvedere specificul proprietitii
evaluate, aceastd abordare nu a fost aplicata
- abordarea prin comparatia vanzirilor Abordarea prin piatd este procesull de obfinere a unei
indicatii asupra valorii proprietitii imobiliare subiect, prin compararea agesteia cy proprietiti similare
care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru vanzare. Abordarea prin piata ofers o indicatie
asupra valorii prin compararea imobilului evaluat cu altele identice sau m3car similare, al céror pret este
cunoscut . In cazulde fatd, abordarea nu a fot aplicati
-abordarea prin venit Abordarea prin venit este procesul de obtinere 4 unei indicatii asupra valorii
proprietitii imobiliare subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evgluator lg¢ utilizeaza pentru a
analiza capacitatea proprietitii subiect de a genera venituri $i pentru a transforma jaceste venituri intr-o
indicatie asupra valorii proprietatii prin metode de actualizare. Abordarda prin venit oferd o indicatie
asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare, intr-o singurd valoare a capitalului.
Abordarea prin venit include doud metode de bazi:capitalizarea verfitului si fluxul de numerar
actualizat (analiza DCF). Pe piata specifica, au fost identificate cateva ofgrte de inchiriere pentru astfel
de proprietdti, cuantumul chiriei estimate se bazeazi pe baza analizei d¢ piatd prezentata la capitolul
»Analiza pietei imobiliare”. Avand in vedere natura proprietitii evaluate, aceasta abordare este cea mai
potrivita pentru estimarea valorii de piata
Pentru cazul concret al evaludrii proprietitii ce face obiectul raportului de fata, considerdm ca adecvate
abordarea prin venit

Etapele parcurse pentru realizarea raportului de evaluare sunt:
- documentarea, pe baza unei liste de informatii furnizate de citre ¢lient;
- inspectia amplasamentului, aprecierea starii tehnice a acestuia;
- stabilirea limitelor §i ipotezelor care au stat la baza rapoitului;
- selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
- deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice biectivul‘ui de care trebuie s3

se fina seama la derularea tranzactiei; 01

- analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor d.p.d.v. al evaluirii;
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- aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune| pentru determinarea valorii
proprietatii imobiliare;
- reconcilierea rezultatelor si opinia finala asupra valorii determinaie.

21.3 Abordarea prin venit- Metoda capitalizirii venitului (a capitalizirii directe)

Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare intr-
o singuri valoare curent a capitalului
Aceastd abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe| durata de viata utila
si indica valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implica fransformarea venitului intr-o
valoare a capitalului prin aplicarea unei rate adecvate de capitalizare. Fliixul de Venit poate sa derive
dintr-un contract/contracte sau sa nu fie de naturd contractuald, de exemplp, profitul anticipat §i generat

fie din utilizare, fie din detinerea activultui.
Metodele incluse in abordarea prin venit sunt:
- capitalizarea venitului, in care unui venit reprezentativ |dintr-o singurd perioadd i se

aplicd o rati cu toate riscurile incluse sau o rata de capitdlizare tofala

- fluxul de numerar actualizat, in care unei serii de fluxyri de numerar din perioadele

viitoare i se aplica o rati de actualizare pentru a le actualjza la valoarea lor prezentd
Abordarea prin capitalizarea venitului este bazat pe aceleasi principii care se aplica gt in alte
abordari ale evaluarii. in mod concret, abordarea considera ca valoarea| este creati de asteptarile de
beneficii viitoare (fluxuri de venit). Capitalizarea venitului utilizeaza procesele care calculeaza valoarea
actualizata a beneficiilor viitoare anticipate. Ca si alte abordari, abordarep prin capitalizarea venitului
poate fi utilizatd cu credibilitate numai cand existad informatii comparabile [relevante.
Abordarea prin capitalizarea venitului este importantd, in special,| pentru proprietéfile care sunt
cumpdrate §1 vandute pe baza capacititii $i caracteristicilor lor de a ge¢nera céstiguri, precum si in
situatiile in care exista evidente de piatd pentru susfinerea diverselor elemgnte inco i
Pentru abordarea prin capitalizarea venitului, analiza de piati gste impartantd din mai multe
motive. Pe langa oferirea de informatii care vor fi prelucrate, analiza de|piatd fu

rezultatelor analizei.

Capitalizarea directd este o metoda utilizatd in abordarea pe bazi de venit, pentru a converti
venitul net estimat dintr-un singur an intr-un indicator de valoare. Acea
prin divizarea venitului cu o ratd adecvatd de venit(rata de capitalizare),

capitalizarea veniturilor obtinute din chirie este urmitorul:
- se estimeaza o chirie lunard (Ch) obtenabila din inchirierea proprietatii
proprietatea ar fi liberd si posibil de inchiriat la valori de piatd. Estimarea jcestei chirii se face in functie
de comparabilele gasite pe piata imobiliard din zona analizati. Pentru a| putea fi identificata o chirie
obtenabild pentru proprietatile analizate, s-au realizat prospectiuni pe piafa imobiljard specificd a mun.
Cimpina, fiind identificate mai multe apartemente oferite spre inchikire si prezentate in anexel
raportului de evaluare

In cazul apartamntelor evaluate s-a estimat o chirie intre 250-300 euro confform anexei nr. 1

- se calculeazd Venitul Brut Potential (VBP) care reprezinta venitul tgtal anual generat de
proprietatea imobiliara in conditii de utilizare(grad utilizare integrald), inainte de scaderea cheltuielilor
pe care trebuie si le suporte proprietarul

VBP =Ch x Au x 12 luni

o se estimeazd un Grad de neocupare (Gno) rezultat din neocupareg in intregime, sau in anumite
perioade, a proprietitii si/sau, neplata chiriei de cdtre locatar.| in cazyl de fata, dat fiind
specificul proprietitii inchiriate si marimea spatiilor, s-a estimat up grad d¢ neocupare dc 10%.
Aceasta apreciere este susfinutd si studiile de piatd prezentate la capitolul analiza pietei specifici
proprietifl analizate .
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e se calculeazi Venitul Brut Efectiv (VBE) care este venitul bruf potential ajustat cu pierderi

aferente gradului de neocupare:
VBE = VBP x (1 - Gno)

o se estimeazd Cheltuielile (CH) din exploatarea proprieta

i1 s1 care intrd in sarcina

proprietarului (Jlocatorului). Aceste cheltuieli reprezinti costurile periodice aferente detinerii proprietatii

imobiliare (taxe, impozite, asigurari) i pentru continuarea generarit de venituri.

o se calculeazd Venitul Net din Exploatare (VNE) care reprezintd venitul net actual sau
anticipat rezultat in urma sciderii tuturor cheltuielilor operationale din Venitul Brut Efectiv:

VNE =VBE - CH

Pentru obfinerea valorii de randament a proprietiii, se divide Venitul
capitalizare (c¢) specificd pietei imobiliare corespunzitoare zonei si tip
Legatura dintre valoare §i veniturile nete generate de exploatarea prop

Net din|inchiriere la rata de
hlui de proprietate analizate.
Hetatii este facuta de rata de

capitalizare. Rata de capitalizare (c) este un coeficient ce permite transforrharea venitului in valoare.
Pentru determinarea ratei de capitalizare specificd pietei proprietafilor evaluate, au fost selectate

comparabile ofertate spre inchiriere si/sau vanzare. Rata de capitalizare
piati se situeaza in intervalul 7-8%.

estimatd pe baza analizei de

In cadrul prezentului raport, {inind cont de conditiile locale specifice si de valoarea de piata a chiriilor

la proprietiti imobiliare comparabile, s-a estimat o ratd de capitalizare de 7%

Extrase de piati ale ofertelor de vanzare/inchiriere din care rezulta chiriile obtenabile respectiv rata de

capitalizare sunt prezentate in anexele raportului de evaluare.

Figele de calcul pentru determinarea valorii juste a activelor, prin metqg
rezultatele obtinute sunt prezentate in anexele raportului de evaluare

In anexa nr.1 este prezentatd determinarea valorii juste a apartd
capitalizérii venitului

da capitplizarii directe cét si

imntelor|evaluat prin metoda

suptafata Valoare justa
Nt crt strada or. | bloc | Scara |apartani. | SUPRER | s 31122018
congtruita lei
1 D A 1 78,53 161.904
2 1D B 2 98,74 194.285
3 ID B 3 98,74 194.285
4 1D B g 98,73 194.285
5 1D B 9 98,73 194.285
6 D A 11 08,73 194.285
7 1D A 12 98,73 194.285
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2. RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA FINALA
IN URMA EVALUARII EFECTUATE DE NOI, A ANALIZE
APLICABILE SI A FACTORILOR RELEVANTIL, OPINIA N
VALOAREA JUSTA A BUNURILOR EVALUATE LA D

DESCRISE ESTE:

Valoarea justd estimata la data de 31.12.2018 pentru Spatii locativ

| dupa cum urmeaza

T INFORMATIILOR
OASTRA ESTE CA
ATA DE 31.12.2018

¢ situat¢ in mun. Cimpina,

suprdfata Valoare justa
Nrcrt strada nr. bloc Scara | apartam, construiti la 31.12.2018
lei

1 1D A 1 78,53 161.904

2 1D B 2 98,74 194.285

3 1D B 3 98,74 194.285

4 1D B 8 98173 194.285

5 1D B 9 98,73 194.285

6 1D A 11 98173 194.285

. 7 1D A 12 98173 194,285

EXPERT EVALUATOR STAMPILA DE EVALUATOR
POPESCU CRISTIAN SEMNATURA
®
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