@

CONSILIUL LOCAL
AL MUNICIPIULUI CAMPINA
JUDETUL PRAHOVA

HOTARARE
privind aprobarea vanzarii unui apartament cpnstruif prin
Agentia Nationali pentru Locuinte, situat in Munf

icipiul Campina,

Avéand in vedere referatul de aprobare nr.4.712/21 februarie 2020 al membrilor
Comisiei amenajarea teritoriului, urbanism, ecologie si protéctia mediului, prin care
propun aprobarea vanzarii unui apartament construit prin Agentia Nationald pentru

Locuinte, situat in Municipiul Cémpina, |

Nr.Cadastral/CF
Tinand seama de:

- raportul nr.4.713/21 februarie 2020, promovat de Directia juridicd -
Compartimentul indrumare asociatit de proprietari din cadru] Primariei Municipiului

Campina;

- raportul nr.4.714/21 februarie 2020, promovat de Direc;iﬂi economica din

cadrul Primariei Municipiului Campina;

- avizul Comisiei de specialitate din cadrul Consiliulpi locall al Municipiului
Campina, respectiv Comisia buget, finante, programe| finanjare europeana,

administrarea domeniului public si privat gi agricultura;

- avizul Comisiei de specialitate din cadrul Consiliulyi locall al Municipiului
Campina, respectiv Comisia administratie publica locala, juridic, relatii cu publicul,

servicii i comert, munca si probleme sociale, spatiu locativ, g.a.m.d.

- avizul Secretarului General al Municipiului Campina,| inregistrat sub

nr.4.715/21 februarie 2020;

- H.C.L. nr.34/25 februarie 2016 privind aprobarea Procedurii de vanzare a
locuintelor cu chirie, pentru tineri, construite prin A.N.L., din[Municipiul Cadmpina;

In conformitate cu prevederile:

- art.4, alin.(1), alin.(3), lit.”a”, alin.(4), alin.(8) si alin.(9) si art.10, alin.(2),
lit.”d*” din Legea nr.152/1998 privind infiintarea Agentiei Nationalelpentru Locuinte,

republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare;

- art.6, alin.(3), art.30, alin.(1), lit.”¢” din Legea nr.24/2000 privind normele de
tehnica legislativd pentru elaborarea actelor normative, republicatd, modificata si

completata;

- art.129, alin.(14) si art.363, alin.(6) din O.U.G. nr.57/3 iulie 2019 privind

Codul administrativ;

in temeiul art.196, alin{1), lit.”a”, coroborat cu art.139, alin.(2) din O.U.G.

nr.57/3 iulie 2019 privind Codul administrativ,

Consiliul local al Municipiului CAmpina adopti [prezenta hotirare.

Art.1.(1) — Se aproba vénzarea unui apartament |construit prin Agentia

Nationald pentru Locuinte, situat in Municipiul Campina, |

| | identificat conform ANEXE] nr.1, care face

parte integranta din prezenta hotarare.
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(2) — Perfectarea contractului de véanzarg — cumpdarare Iintre
Municipiul Campina si solicitant se va face prin Inscris putenti¢, cu suportarea
cheltuielilor notariale de catre cumpdarator si cu respectarea conditiilor si
clauzelor contractuale impuse prin legislatia aplicabila in materje, in termen de

60 de zile de la adoptarea prezentei hotarari.
Art.2. — Pretul de vénzare al apartamentului construit prin A

gentia Nationala

pentru Locuinte, situat in Municipiul Cimpina, |

Nr.Cadastral/CF | | este de 194.285,00 lei (T.V.A. inc

us) si reprezinta

valoarea de inventar, stabilitd conform Raportului de evaluare nr.15/25 aprilie 2019, a

bunurilor imobile aflate in domeniul public si privat al Municipiului C

ampina, intocmit

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

conform ANEXEI nr.2, care face parte integranta din prezenta hotérar
Art.3. — Cumpératorul va achita pretul locuintei confprm md

€.
dalitatii de plata

stabilite in Anexa nr.l1 si comisionul de 1% din valoarea|apartamentului, datorat

unitatii vanzatoare, odata cu autentificarea contractului de vanzare —

cumparare.

Art.4. — Odati cu dobandirea dreptului de proprietate asupra lpcuintei, titularul
contractului dobandeste si dreptul de folosintd asupra cotei parti de teren aferente

acesteia, pe durata existentei cladirii, in conformitate cu prevederile |

egale in vigoare.

Art.5. — Primarul Municipiului Campina, in calitate de reprezentant legal al
unitafii administrativ - teritoriale, poate imputernici, in condlitiile legii, persoane cu
studii juridice din aparatul de specialitate, sa semneze pentru sj in numele Municipiului
Campina contractul de vanzare — cumpérare incheiat intre aceastd unitate administrativ

- teritoriala si solicitant.

Art.6. — Prezenta hotirare se comunica:
- Institutiei Prefectului Judetului Prahova;
- Primarului Municipiului CAmpina;
- Directiei economice;
- Directiei investitii;
- Directiei juridice;
- Serviciului administrarea domeniului public si
- Compartimentului indrumare asociatii le prop
- Persoanei nominalizate in Anexa nr.1.

Presedinte de sedinta, Cq
Consilier,

dl.Enache Dragomir jr.Mo

Campina, 27 februarie 2020
Nr. 39

privat;
rietari;

ntrasemneaza,
cretar,
ldoyeanu Elena

K
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ANEXA nr.l
la H.C.L. nr.39/27 februarie 2020
Presedintele gedintei,

Consilier,
dl.Enac% Dragomir
Nr. NUMELE S1 PRENUMELE ADRESA PRET MODALITATE
Crt. VANZARE DE PLATA
1. 194.285,00 lei | 194.285,00 lei (T.V.A. inclus) -

(T.V.A. inclus) | integral
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Ratorizat ANERAR CABINET INDIVIDUAL POPESCU CRISTIAN
«  Evaluator proprieti{i imobiliare si bunuri mobile
Membru titular ANEVAR
Legitimatie nr. 15433
Curtea de Arges, str. Despina Doamna, nr.[41, jud.
Email: ofice.cristianpopescu@yahoo.com
Telefon 0745 53 64 78; fax 0248/ 721503

Nr. 15/25.04.2019

RAPORT DE EVALUARE

BUNURI IMOBILE

AFLATE IN DOMENIUL PUBLIC SI PRIVAT AL MUN. CAMPINA, JUD.

PRAHOVA

intocmit

Evaluator autorizat — Membru titular ANEVAR
Ec. POPESCU CRISTIAN

f

Arges

AMeik e,
o H.CtL g 29
din. . FER 0W
Pt cﬂﬁl} seclingel,
&;q&lh{f\
dlBnaohe A

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidengiale, nu vor putea fi copiate in parte
sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti fard acordul scris si prealabil al prestatorului

POPESCU CRISTIAN - in calitate evaluator si al destinatarului




lgjhlgﬂgaﬂ CABINET INDIVIDUAL POPESCU CRISTIA
<2 Evaluator proprietiti imobiliare si bunuri
Membru titular ANEVAR
Legitimatie nr. 15433
Curtea de Arges, str. Despina Doamna, nr
Email: ofice.cristianpopescu@yahoo.com
Telefon 0745 53 64 78; fax 0248/ 721503

Nr. 45/09.09.2619

N
mobile

RAPORT DE EVALUARE

COMPLETARE

BUNURI IMOBILE

L 41, jud, Arges

AFLATE IN DOMENIUL PRIVAT AL CAMPINA, JUD. PRAHOVA

»,

intocmit
Evaluator autorizat — Membru titular ANEVAR
Ec. POPESCU CRISTIAN

Datele, informatiiie si confinutul prezentului raport flind confidentiale,

sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti fard acordul scris si pre

POPESCU CRISTIAN - in calitate evaluator si al desti

natarului

nu vor putea fi copiate in parte
plabil al prestatorului




SCRISOARE DE TRANSMITERE
Citre,

UAT CAMPINA, JUD. PRAHOVA

In legaturd cu prevederile contractului de prestari servicii, ave
concluziile raportului de evaluare.

Obiectul evaluarii

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

m plicel

le aflate

Spatii locative situate in man. Cimpina, strada|

rea S vd prezentim

in domeniul privat al

Prahova, dupa cum

urmeazi:
- Suprafa
Nr strada nr. | bloc | Scara Numar conl;truit?-
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 referin{d re

dactati, in forma lor

finald, in cadrul punctului 18, valabilitatea evaludrii fiind afectatd exclisiv de limitirile generate de

ipotezele de lucru, inclusiv cele speciale mentionate; bunurile sunt fard ,restrictii d
impuse de formd, dimensiuni, utilitate putandu-se proceda la estimarea unei ,,val

pentru scopul exprimat

Scopul evaluirii
Evaluarea a fost solicitatd pentru stabilirea valorii bunurilor imob
mun Cimpina, jud. Prahova st evidentierea rezultatelor evaludrii in cont

justd. Evaluarea nu va putea fi folositd in alte scopuri {garantarea imprumutului

despagubiri etc)

ile aflate

ilitatea

Raportul de evaluare este destinat utilizérii de catre dumneavoastrd i

contractarea lucririi, posesia lul sau a unei copit a acestuia nu di dreptul muy

instriindrii sau utilizarii lui in alte scopuri decét cel pentru care a fost intpcmit. E

nici o responsabilitate pentru nici o alta persoand, niciodati 1 in nici o altii circums

de evaluare ar putea fi utilizat

Evaluarea a fost efectuata in ipoteza ¢ cea mai buni utilizare a prpprietafi
REZIDENTIAL, destinatie pe care o avea proprietatea la data efectuarii inspectiei.

Informatii detaliate despre proprietatea evaluata se gasesc la capit
Datele referitoare la drepturile reale sunt prezentate detaliat la cap. ,,Ident
subiect, Descrierea juridicd”

lul ,,Prez
ficarea proprietitii imobiliare

1%

eosebite de utilizare
ori juste”, utilizabila

in domeniu privat al
institutiei la valoarea
, vinzare cumpdrare,

n scopul declarat la
Itiplicarii, publicarii,
valuatorul nu accepta
stantd 1n care raportul

este cea de SPATIU

entarea datelor”
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Tipul valorii estimate

Potrivit contractului de prestari servicii incheiat, tipul valorii solicifate este |,valoarea justi”

Valoarea jusid este pretul estimat pentru transferul unui activ pau a unei datorii Intre parfi
identificate, aflate in cunogtinta de cauza si hotdrate, care reflecta interesele acelor pérti.

Valoarea justi (defini(ie conf. Normelor contabile) "preful estimat pentru transferul unui
activ sau a unei datorii intre pérti identificate, aflate in cunogtiin{d de chuzi §i hotdrate, care reflectd
interesele acelor parti”

Clientul si destinatarul lucrarii
Clientul acestui raport de evaluare este UAT a mun. Campina, jyd. Prahgva cu sediul in mun.
CAmpina, Bulevardul Culturii, nr.18, jud. Prahova
Destinatarul acestui raport de evaluare este UAT a mun, CAmpipa, jud. Prahova cu sediul in
mun. Campina, Bulevardul Culturii, nr.18, jud. Prahova
Evaluatorul nu-si asuma raspunderea decat fata de client si fafd de destinatarul hucrérii

Dreptul evaluat este un drept real, altul decit dreptul de proprietate, asupra bunurilor imobtle
care alcituiesc domeniul privat al UAT Cimpina, conferit de catre titularul dreptului de proprietate.
Descrierea acestui drept este menfionati la capitolul ,, Descrirea juridica ¢ proprietatii”, acesta fiind cel
desprins din documentaiiile puse la dispozitie de proprietar (fard a [se face |investigatii/verificdri
suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuatd la comanda proprietarulyi in acelasi timp i
destinatar).

Data evaluirii

Prezentul raport a fost intocmit pentru data de 31.12.2018. Data evaludrii este 31.12.2018

Inspectia
Inspectia bunurilor aflate in domeniul privat al mun. Campina a fost efpctuatd de evaluator,
impreund cu reprezentantii UAT a mun. Campina, jud. Prahova. Inspectia ei‘ectuaté a constat in
identificarea si vizualizarea bunurilor imobile. De asemenea cu ocafia inspectiei au fost notate
caracterisiticile fizice gi elementele de identificare pentru bunurile evaluate..

Amploarea investigatiei
Activele evaluate au fost inspectate vizual de evaluator. Evaluatorul nu a(realizat ¢ expertizi de detaliu
asupra subiectului evaludrii, nu a testat functionalitatile si parametrii de functignare, nu a apelat la
expertize tehnice externe si nu va putea fi ficut raspunzitor pentru |existenta unor vicii ascunse
(neaparente), care ar putea influen{a in vreun sens valoarea.

Misiunea noastra de evaluare este limitata dupa cum urmeazi:
- Nu am desfisurat investigatii oficiale in legaturi cu dreptul real ashpra bunurtlor iar intocmirea
prezentului raport s-a realizat exclusiv pe documentele si informatiile| fummizate de citre client. In
situatia in care aceste documente se dovedesc a fi false, prezentul raport de evaluare va fi revizuit;

- Nu am desfisurat investigatii oficiale la autoritifile locale de urbanism gu privire la sifuatia
urbanistica a bunurilor imobile, ¢i ne vom baza pe documentele si informdtiile furnizate de citre client;

- Nu am desfagurat investigatii oficiale la autorititile de mediu cu privige la situatia bunurilor imobile
in ceea ce priveste mediul;
- Prezentul raport de evaluare nu exprimd o opinie privind situatia juridica a bunurilor, verificarea
situatiei juridice a bunurilor, astfel cum ea rezultid din documentele puse a dispozitia evaluatorului, nu
este de competenta evaluatorului Si nu ii angajeaza rdspunderea.
- De asemenea, prezentul raport de evaluare nu reprezinitd o inventariere a domeniului privar al mun.
Céampina, jud. Prahova. Intocmirea prezentului raport s-a realizat in Baza evidengelor contabile ale
institutiei, puse la dispozitia evaluatorului in format electronic
- Nu am desfagurat investigatil oficiale cu privire la corectitudinea vreunei infermatii sau document
pus la dispozitie de citre client, §i vom presupune ca toate acestea sumnt corecte si valide, iar daca
acestea se dovedesc a fi false, evaluarea noastra va fi revizuita




Rezultatele evaluirii. Opinia evaluatorului
Avand in vedere rezultatele obfinute prin aplicarea metodelor de
informatiile de piatd care au stat la baza aplicérii lor, a scopului evaluéri

bvaluare

relevanta acestora si

i precum si analizei celei mai

bune utilizdri, evaluatorul a optat pentru valorile obtinute prin abordlarea prin venit, detaliate in

capitolele de mai jos
Avand in vedere cele de mai sus valorile obtinute sunt:

Valoarea justii estimati la data de 31.12.2018 pentru Spatii locative situate in mun. Cimpina,
strada| [Prahova, dupi cum urmeaza
supfafata Valoare justa
Nr crt strada nr. bloc Scara | apartan. construitd la 31.12.2018
i 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 98,73 194.285

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

-Valoareca a fost exprimatd tinind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative gi aprecierile

exprimate in prezentul raport

-Valoarea estimatd in LEI este valabild atdt timp cat conditiile in care
proprietétiilor, a pietelor, nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolufia curs
semnificativ. Pe orice piatd valorile pot evolua ascendent sau descenden
variatia lor n raport cu cursul euro nu este neaparat liniara;

-Valoarea este o predicfie si valoarea nu {ine cont de responsabilitd
subiectiva si evaluarea este o opinie asupra unei valori.

-Raportul a fost pregétit pe baza standardelor, recomandirilor i metodol
catre ANEVAR

alui lew/
t odaté ¢l

pgiet de

Acest raport de evaluare este destinat numai pentru scopul propus si numai pentru

s-a realjzat evaluarea (starea

EUR) nu se modificd
u trecerea timpului si

iile de mediu. Valoarea este

lucru recomandate de

vzul destinatarului.

Orice imprecizii rezultate din analiza raportului vor trebui sa fie trankmise evaluatorului astfel ca,

dacd este necesar, lucrarea sd fie completatd inainte de a fi utilizatd.
Evaluatorul considerd lucrarea ca fiind obiectiva si corecti

Evaluator
Popescu Cristian
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca evaluator declar ca raportul de evaluare pe care il semnez, a fos
reglementarile Standardelor de Evaluare editia 2018 si cu ipotezele §i ¢
prezentul raport. Declar ci am respectat codul deontologic al ANEV)

evaluare se supune normelor. Declar cd nu am nicio relatie particulara cu

sau viitor fatd de proprietatea evaluati. Rezultatele prezentului raport de evalu

solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau

t realizat in concordantd cu

pnditiile

clientul

limitative cuprinse in

AR si ca prezentul raport de

i niciun interes actual
are nu se bazeaza pe

a altor persoane care

au interese legate de client sau de aceasta tranzaciie, iar remunerarea evaludrii nu se face in functie de

satisfacerea unei asemenea solicitdri. In aceste conditii, subsemnatul, in ¢
responsabilitatea pentru datele si concluziile formulate in prezentul rap
responsabilitatea pentru informatiile furnizate de cétre client si reprezen
informati cu privire la falsul in declarafii, drept urmare toate aceste inf
prezentul raport la capitolul anexe.

Subsemnatul certific in cunostinti de cauz si cu buna credin{d, c&:

1. Afirmatiile declarate de catre mine §i cuprinse in prezentul rapo

Estimirile si concluziile se bazeazd pe informatii §i date considerate¢ de cit

adevarate $i corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietéfii.

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

mentionate $1 sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesiopale per:

nepartinitoare.

3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinia proprieté;ilo

prezentului raport de evaluare $i nu am nici un inferes personal privin
misiune, excepfie ficind rolul mentionat aici.

4. Implicarea mea in aceasti misiune nu este conditionatd de formularea
prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul e
unui eveniment care favorizeazi cauza clientului in functie de opinia mea.
5. Analizele, opiniile s1 concluziile mele au fost formulate, la fel ca s
concordantd cu Standardele de Evaluare.

6. Posed cunostinfele si experienta necesare Indeplinirii misiunii in
perscoanelor mengionate in raportul de evaluare, nici o altd persoar

profesionald In vederea indepliniru acestei misiuni de evaluare.

Evaluator
Popescu Cristian

ralitate d

tantil ac

ormatii

rt sunt

zele si

partile

| intocm

1A nu m

I imobi

e evaluator, imi asum

brt de evaluare. Nu imi asum

estuia, acestia au fost

se regisesc atagate la

adevidrate si corecte,

re evaluator ca flind

concluziile limitative

sonale, impartiale si

liare care fac obiectul

implicate in prezenta

sau prezentarea unui rezultat

valudrii $i legat de producerea

Irea acestui raport, in

mod competent. Cu exceptia

i-a acordat asistentd




In cele ce urmeaza, sunt prezentafi respectivii termeni de referintd, asa
contractului de prestéri servici In baza cinuta s-a realizat evaluarea; pe p
nu a aparut nicio circumstanti care si impuna modificarea acestora

- 'TERMENI DE REFERINTA Al EVALU

dum au fost ei stabilifi in baza
areursul procesului de evaluare

EVALUATOR

Numele si prenumele

POPESCU CRISTIAN. Evaluarea expusi in prezkntul rapo
POPESCU CRISTIAN si nu s-a primit asistenti sgmnificati

persoane, in afara celor identificate mai jos.

a fost realizati de catre
din partea niciunei alte
Evaluatorpl detine calificarea si

competenta de a realiza prezenta evaluate, aspect care podte fi verificat de partile
interesate in Tabloul Asocialiei (hitp:/nou.anevar.fo paginiiigbloul-asociatiei)

Legitimatie ANEVAR

Nr. 15433

Parafa

Nr. 15433 — valabila 2019

Adresa evaluatorului

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

= Telefon: 0745.536478

= Fax: 0248.721503

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

2.1. CLIENT

Clientu! acestui raport de evaluare este UAT a muy,
in mun. Cimpina, Bulevardul Culturii, ar. 18, jud. |

. Camping, jud. Prahova cu sediul
Prahova

2.2,
RAPORTULUI

DESTINATARUL

Prezentul raport de evaluare se adreseazd catre U
cu sediul in mun. Cédmpina, Bulevardul Culturii, g
va transmite copii ate prezenfului raport sau pérti

aceasta nu a fost desemnatd in scris ca posibil t:izator, $i nici nu poate fi ficut

responsabil pentru eventuale prejudicii produse p
tert ar detine si utiliza o astfel de copie. Respor
fata de utilizatorii desemnati i nu poate fi extinsd

AT a mun, Cadmpina, jud. Prahova
r. 18, jud. Prahova. Evaluatorul nu
Hin acesta, niciunei terte parti,daca

tilor in drept in cazul in care un
sabilitatea) Evaluatorului este doar

fata de nigiun tert

Scopul evaluirii

Evaluarea mijloacelor fixe a fost solicitata pen
institutiei la valoarea justi. A fost evaluat dr
proprietate, asupra bunurilor imobile care alci
Cimpina, conferit de catre titularul dreptului de p

utilizatd numai in scopul precizat. Valoarea rezultatd in acest raport este valabila la

data evaludrii §i precizim ca la orice altd dati val
posibilelor schimbari materiale in conditiile pietei
evaluate.

|
tru inregistrarea in contabilitatea
eptul real| altul decit dreptul de
ituiesc domeniut privat al UAT
roprietate; Prezenta evaluare va fi

oarea ar phtea fi diferiti din cauza
sau ale caracteristicilor proprietatii

PROPRIETATEA
EVALUATA (conform
inspectiei)

Prezentul raport de evaluare se referd la urmit
-Spatii locative situate in mun. Cimpin
jud. Prahova, dupii cam urmeazi:

arele bunuri:

)

Nr

Scara | N
crt

strada or, bloe

Suprafata
construiti-
mp

mir apartament

ID | [

78,53

1D

98,74

1D

98,74

1D

98,73

1D

oo | R e

98,73

Chitn | da | k| -

1D

—
—_—

98,73

T T e e

7 1D

12 98,73

Proprietar

Bunurile evaluate fac parte din demeniul prvat al JAT a mun. Campina, jud. Prahova

cu sediul in mun. Campina, Bulevardul Culturii, nr

18, jud. Prahova

EJI

Baza de evaluare

Evaluarea realizati conform acestui raport de evitluare, in concordantli cu cerinjele
beneficiarului, reprezinti o estimare a valorii jusfe a mijloacelor fixe asa cum este

definitd in Standardele de Evaluare editia 2018.
tpoteze gi condifii limitative prezentate la pet. 17

La baza evaluérii stae o serie de

Tipul valorii

Conform solicitirii se wurmareste estimarea

valorii mijloacelor fixe pentru

6
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inregistrarea in contabilitate Intelegénd prin ad
Valoarea de piafd este suma estimata pentru carg
schimbat(#) la data evaluarii, intre un cumpiritor
o tranzactte nepartinitoare, dupa un marketing adj
fiecare in cunostingd de cauza, prudent si fardconst
Valoarea justd este preful estimat pentru transferul
parti identificate, aflate in cunosting de cauza gi hq
acelor pérti.

Valoarea justd (definitie conf, IFRS 13) *pretul
sau a unei datorii intre parfi identificate, aflate 1
care reflect interesele acelor parti”

eastd exp
un activ
hotarat si 1
ecvat §i in
Fangere,
unui actiy
MArdte, cary

rimare “valoare justd”.
sau o datorie ar putea fi
1 vanzitor hotarit, intr-

care partile au actionat

sau a unei datorii intre
e reflectd interesele

estimat pentru transferul unui activ
h cunogtiingd de cauza si hotarite,

Data evaluirii

determinatd in contextul conditiilor pietei i
decembrie 2018 Data evaluirii este 31.12.2
evalulrii: 1 euro=4,6639 lei

Concluzia asupra valorii recomandatd ca op?le finala

obiliare
18 Curs

in acest raport a fost
specifice din perioada
valutar valabil la data

Data inspectiei

Inspectia bunurilor aflate in domeniul privat al
evaluator, impreund cu reprezentantii UAT a mun|
13.03.2019-12.04.2019.. De asemenea cu o4
caracterisiticile fizice si elementele de identificar
realizat fotografii din mai multe puncte ale
investigatii privind contaminatii.,

Campina,
tazia  insp
e pentru

mobilelor

mun. Cimpina a fost efectuati de

jud. Prahova in pericada
ectiei au fost notate
bunurile evaluate... S-au
Nu au fost efectuate

Data Intocmirii raportului
de evaluare

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit pentru

data de 31

.12.2018

Conformitatea cu
standardele de evaluare

Intocmirea prezentului raport de evaluare a fost
Evaluare ANEVAR editia 2018 compusi din:
-SEV 100- Cadrul general

-SEV 101- Termenii de referinta ai evaludrii
-SEV 102-Implementare

-SEV 103-Raportate

-SEV 230- Drepturi asupra propriettii imobiliare
-SEV 300- Evaluiiri pentru raportarea financiard
-GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile

realizati ¢

onform Standardelor de

10.

Documentarea necesari
pentru efectuarea
evaludrii

Au fost receptionate urmitoarele documente, pusg
- 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 nr, 340/25.11.2015
- Procol de predare primire ar, 341/25.11.2015
- Procol de predare primire nr. 342/25.11.2015
- Procol de predare primire nr. 343/25.11.2015
- Extras de carte funciar pentru informare nr. |

> 1a dispoz

tie de citre client:

2100/15.05.2019

11.

Limitdri privind
documentarea si analizele
necesare in scopul
evaludirii

Documentarea necesard pentru elaborarea evalulfirii

O Identificarea bunurilor

O Evaluatorul a examinat documentele puse la
evaluate. Responsabilifatea asupra informatiilg
identificarea bunurilor revine clientului.

dispozitie

- 0O Cu ocazia identificarii bunurilor s-a

carateristicile tehnico-fizice

Misiunea noastra de evaluare este limitatd dupi cun

- Nu am desfagurat investigaii oficiale in lega
intocmirea prezentului raport s-a realizat exclus
furnizate de ciatre client. In situatia in care ac
incorecte, prezentul raport de evaluare va fi revizu

- Suprafetele spatiilor evaluate au fost preleate din

(protocoalele de predare primire mentionate la pun
- Prezentul raport de evaluare nu exprima o
bunurilor, verificarea situatiei juridice a bumu
documentele puse la dispozitia evaluatorului, nu 4
nu ii angajeaza raspunderea.

- Prezentul raport de evaluare nu reprezinti o

realizat

urd cu dre

t;

ctul 10
opinie pr

br in bara cédrora

si a identificat bunurile
s-a efectuat

fotografii, s-au notat

urmeaza:
ptul asupra bunurilor iar

iv pe dociimentele si informatiile
este documente se dovedesc a fi

documentele prezentate

ivind situatia juridici a

rilor, astfpl cum ea rezultd din
ste de competenta evaluatorulul si

nventariere a domeniului privat al
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mun. Cimpina, jud. Prahova. Intocmirea prezefitului rapgrt s-a realizat in baza
evidentelor contabile ale institufiei, puse la djspozitia evaluatorului in format

electronic

- dentificarea apartamentelor si spatiilor locative care
privat s-a realizat doar din exterioru! cladirii, evalgatorul nea
aceste conditti, pentru estimarea valorii juste prinl metoda ¢
luat in considerare starea finisajelor interioare ca fiind buna

- Nu am desfisurat investigatii oficiale cu

informatii sau document pus la dispozitie de catrg client, si
se dovedesc a fi false, evaluarea

acestea sunt corecte si valide, far dacd acestea
noastrd va fi revizuitd

privire la

fac parte din domeniul
¥and acces in interior. In
apitalizirii venitulut, s-a

corectitudinea vreunei
vom presupune cd toate

12. |DATE PRIVIND * Dreptul evaluat este un drept real, altul degit dreptul de proprictate, asupra
DREPTUL DE bunurilor imobile care alcdtuiesc domeniul prjvat al UAT Cimpina, conferit de
PROFPRIETATE caire titularul dreptului de proprietate; Raporful de evaluare a fost intocmit pe

baza urmatoarelor documente:
= Procol de predare primire nr. 337/25.11.3015
*  Procol de predare primire nr, 338/25.11.2015
*  Procol de predare primite or. 339/25.11.3015
»  Procol de predare primire nr. 340/25.11.3015
= Procol de predare primire nr. 341/25.11.2015
*  Procol de predare primire nr. 342/25.11.2015
*  Procol de predare primire nr. 343/25.11.3015
s  Extras de carte funciari pentru informare nr. 12100f15.05.2019
in ANEXA sunt prezentate copiile acestor documente
Evaluatorul nu isi asumd nici o responsabilitate privind dreptul asupra proprietdtii
supuse evaludrii In situafia in care sumt alte documente |§i nu au fost aduse la
cunogtiinga evaluatorulul,
MENTIUNI I: Situatia »  Documentafii cadastrale, fisa corpului| de proprietate, extras de carte
privind Cartea Funciar3 funciara si incheieri de intabulare
MENTIUNI 2: Abateri/ » Transformiri prin extinderi, recompartimentiri, etc., cu autorizatie sau firi
neconcordante de la — Nu este cazul
inscrierea din Cartea » Eroare la inregistrarea datelor (adresa ¢ronati/ nhumele proprietarului
Funciari eronat ete,) — nu este cazul
DATE PRIVIND Au fost prezentate documentatii cadastrale, fisal corpului de proprietate, extras de
DOCUMENTATIA carte funciari si incheieri de intabulare pentru inf:lrmare
CADASTRALA
13, [Sursele de informatii Sursele de informatii care au stat la baza prezentului raport de evaluare sunt:
A. Informatii primite de la client
- elemente si date de identificare ale proprietdtilor irmobiliare evaluate aflate in
domeniul privat — identificare fizica, delimitare, amplasament
- documentele privind bunurile evaluate i prezentate la pet 12
- scopul evaludrii
Responsabilitatea pentrn aceste informatii revine integral Clientului
B. Informatii colectate de evaluator
- metodelogia de evaluare ANEVAR
- Anunfuii gi publicatii din presd privind ofertele (inghirierile) de proprietiti
similare precum §i comparabilele de piata utilizate in raport
- lucrarea ,,Costuri de reconstructie- costuri de fnlocuire cladiri industriale,
- Inspectia la fata locului a proprietétilor imobiliare impli¢ate
14. [Clauza de nepublicare Acest raport de evaluare este confidential atat perjtru client cat si pentru evaluator si
este valabil numai pentru scopul mentionat in pr¢zentul raport; nu se accepta nici o
responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie
peniru oricare alt scop. Raportul de evaluare nu va putea fi| inclus, in intregime sau
partial, in documente, circulare sau in declaratii,| nici publicat sau mentionat in alt
fel, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului si al| clientului acestuia, cu
specificatia formei si a contextului in care ar urmg sa apara
15. |Responsabilitatea fa(a de Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre

terti

client, corectitudinea gi precizia datelor

furnizate

fiind responsabilitatea

8




clientului.Acest raport este destinat scopului p

evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fa
circumstanta

recizat la

precizat a pct.2 (Acest raport este confidential, strict pentn

si de ot

pet.3 si destinatarului
u client si destinatar iar
prid persoand, in nici o

16. Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, in
i cuprinde, pe langd termenii de referintd, dg
analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe
indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesar

respectivul Standard.

Descrierea raportului

scrierea t
care s-a b

ocmit in ¢

i nicio exgludere sau abatere de la

onformitate cu SEV 103
hturor datelor, faptelor,
azat opinia privitoare fa

17. Ipoteze si conditii limitative
17.1. IPOTEZE SPECIALE

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit avénd la bazd
proprietate.

Bunurile evaluate ce fac obiectul prezentului raport au fost eva
existentd la data inspectiei

Suprafetele spatiilor au fost luate in calcul pe baza documengelor de

dispozitie (prezentate de proprietar), respectiv protocoalele de pred
mdsurdtori suplimentare.

Identificarea spatiilor locative care fac parte din domeniul
exteriorul clidirii, evaluatorul neavdnd acces in interior. In aceste con
Juste prin metoda capitalizdrii venitului, s-a luat in considerare starea
medie

In cazul spatiilor evaluate, valoarea justd exprimatd in aces
inlocuire conform Ordinului 5396/2018 in vederea vanzdrii locuintelor
legii 152/1998, cu modificdrile §i completdrile ulterioare privind infiinga
Locuinte

17.2.2, IPOTEZE S1 CONDITII LIMITATIVE

* Evaluatorul a examinat planurile de amplasament si delimitare imo
cladirile pentru care au fost prezentate astfel de planuri) si a identificat
reprezentantul propriefarului; locatia indicata i limitele proprietatii indic
fi corecte. Evaluatorul nu este topografitopometrist/geodez si nu are
masura §i garanta ci locatia gi limitele proprietitii asa cum au fost ¢
descrise in raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale.
estima o valoare a proprietitii identificata si descrisd in raport in ipotezd
cea din documentele de proprietate

ipoteza

fuate in

are prin

privat s

raport

irea Age

hil vizate
cladirile
ate de pry
califican
le indics
Acest ra

* Orice neconcordanta intre proprictatea identificati si cea din docume

corespondenta dintre valoarea estimatd si proprietatea atestatd de documentd

prezentul raport de evaluae va fi revizuit

* Evaluatorul nu a facut nicio masuritoare a proprietitii. Dimensiunile proprieta
descrierea sa legala (plan de amplasament vizat, inventarul bunurilor din dome
evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii. Toat¢ planuri

evaluatorului se considerd a fi corecte dar nu se asuma nicio responsabili
* Nu am desfisurat investigatii oficiale cu privire la corectitudinea vreun
la dispozitie de catre client, §i vom presupune ca toate acestea sunt corec
dovedesc a fi false, evaluarea noastra va fi revizuita

* Aspectele juridice (descrierea legala si a dreptului de proprietate) se bazeaza ex
a se inty

si documentele furnizate de catre proprietar gi au fost prezentate fara
investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si

tele de p

te in ace
b1 inform
te si vali

transfers

dreptului deplin de

stareq §i configuratia

proprietate avute la
nire, fdrd a se face

La realizat doar din

difii, pentru estimarea valorii
finisajel

or interioare ca fiind

nu este valoarea de

pentru tiperi si a prevederilor

ntiei Nationale pentru

> de ANCPI/OCPI (la
evaluate impreund cu
pprietar se considerd a
ea necesara pentru a
ite de reprezentant si
port are menirea de a

in care aceasta corespunde cu

roprictate invalideaza
le de proprietate iar

lii au fost preluate din
niul public si privat);
le puse la dispozifia
zastd privinta

atii sau document pus
de, iar dacd acestea se

relusiv pe informatiile
eprinde verificari sau
tbil (in circuitul civil).
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*Afirmatiile facute de evaluator privitoare la descrierea legald a proprigtatii nu

juridice exprimate de specialisti; verificarea situatiei juridice a bunul

documentele puse la dispozitia evaluatorului, nu este de competenta evaluatoru
raspunderea; evaluarea se face presupundnd ca toate partile interesate dispy

documente
* Evaluatorul nu are nici un interes in prezent sau in viitor in legaturj c
isi asuma intreaga responsabilitate pentru opiniile exprimate in prezentul §

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

* Situatia actuald a bunurilor si informatiile disponibile au stat la baza s
utilizate si a modalititilor de aplicare, pentru ca valorile rezultate si 4
probabila a valorii activului In conditiile tipului valorii selectate.

* Prezentul raport este intocmit la cererea clientului $1 in scopul preci
raportului de catre o tertd persoana fara obtinerea, in prealabil, a acordul

evaludrii. Nu se asumi responsabilitatea fafi de nici o altd persoand in [afara cli
evaluidrii si celor care au obtinut acordul scris i nu se accepta responsabilitatea

pagube suferite de orice astfel de persoani, pagube rezultate in urma deci
pe baza acestui raport.

*  Raportul de evaluare isi pastreazi valabilitatea numai in situati;
reprezentate de factorii economici, sociali i politici, riman nemodificat
data evaludrii.

*  Evaluatorul se considerd degrevat de raspunderea existeniei unor
evaludrii, factorii de mediu etc., care ar putea influenta in vreun sens v
pentru care evaluatorul nu poate da nicio garantie referitoare la starea te
ulterioard evaludrit

*  Bunurile ce fac obiectul prezentului raport au fost evaluate in st

evaludrii, nefiind efectuate in cadrul lucrérii previziuni privind modul d¢ exploa
de procedurii insolventei), care se poate schimba in functie de conditiile de operart
Presupunem ci nu existd niciun fel de contaminanti §i costul activitatilor
afectecazid valoarea; nu am fost informafi de nicio inspectiec sau raport car

*

contaminantilor sau a materialelor periculoase

* In timpul efectudrii identificarii bunurilor supuse evaluarii, evaluatorul nu

acoperite si/sau inaccesibile ale acestuia, fapt pentru care acestea
functionare normala, in cazul in care nu s-a mentionat altceva; Orice nec
in calcul” de evaluator (estimatd in lipsa posibil de inspectie,
proprietar/utilizator) si cea ,faptic existentd” impune reanalizarea rapqg

valorice a neconcordantelor

\I scris al

se substituie avizelor
cum ea rezultd din
ui Si nu ii angajeaza
in de acelagi set de

i, astfel

e evaluate in cauzi gi
evaluare.

h bunuril
raport de

t parfial.| A fost realizat numai
blectarii metodelor de evaluare

ronduci |la estimarea cea mai

rat, Nu ¢ste permisd folosirea
clientului §i autorului
entulul, destinatarului
pentru nici un fel de
1 actiunilor intreprinse

ziilor sau

=

= conditiile de piata,
rt cu cele existente la

9 1 cary
e n raj

vicii ascunse privind obiectul
aloarea bunului in cauzi, fapt
hnici si economicd a acestuia,

ea si configuratia de la data

e a lor (pe perioada
e ulterioare evaludrii;
de decontaminare nu
sa indice prezenta

=
-

a putut inspecta parti
sunt coisiderate in stare de
bncordani{a intre situatia ,,Juata
pe baza informatiilor de la
rtului in vederea cuantificarii

* Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legala

precizeazd ci nu au fost ficute cercetdri specifice la arhiva de gar
presupune ca titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona. B
ca aceasta se afla in posesie legala (titlul de proprietate este valabil) si re

* Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legala,
imobiliard evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia §i car
evaluator. In acest sens se precizeazi ¢i nu au fost ficute cercetiiri spe

surse pe care le considera a fi credibile si considerd ¢a acestea sunt adev.

isi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate d¢

* Continutul acestui raport este confidential. El nu va fi inclus parti
referintd intr-un document publicat circulard sau declaratie, sub nici o

intregime $1 nici ca
ra acordul scris st in
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prealabil al evaluatorului asupra formei §i contextului in care ar urma s |apara. E aluatorul nu accepta
nici o altd responsabilitate in nici o circumstants, fata de o persoand care i poatd face uz de el.

* Evaluatorul a fost de acord si-gi asume realizarea misiunii incredinfate de citre clientul numit in
raport, in scopul utilizarii precizate de catre client gi in scopul precizat in yaport.

* Informatiile furnizate de terte pirji sunt considerate de incredere, dar hu li se gcorda garantil pentru
acuratete

17.2.3. Conditii limitative impuse evaluirii

» Posesia acestui raport in original sau a unei copii nu conferd dreptul de publicare;

» Evaluatorul, prin natura muncii sale nu va fi solicitat sa ofere consultanii ultgrioard sau si depuna
mirturie in instand in legaturd cu proprietatea evaluatd, in afara cazului ¢ind acest lucru a fost convenit
in scris;
> Nici una din partile raportului(in special concluziile referitoare la valori si identitatea evaluatorului)
nu vor fi difuzate public prin reclami, relatii publice, stiri, agentii de vingare sau alte cii mediatice fara
acordul scris si prealabil al evaluatorului;
> Orice estimari ale valorii continute in raport se aplicd intregii proprietifi $i orice Impdrtire sau
divizare a totalului In valori fractionate va invalida valoarea estimata dacfi acestea nu au fost stabilite in
raport;
> In pregitirea evaluirii au fost folosite acele planuri si specificatii avute la dispozitie.

> Previziunile, proieciile sau estimérile confinute in raport se bazeazd pe condifiile curente de pe
piati, pe factorii cererii si ofertei anticipate pe termen scurt si sunt|influentpte de existenta unei
economii stabile. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbérii ¢onditiilar viitoare.

» Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietitii evalpate, iar valoarea prezentata in
acest raport nu are legatura cu valoarea de asigurare

18. DESCRIEREA BUNURILOR

Descrierea juridica:

Spatiile evaluate reprezintd apartamente de tip ANL realizate din conform legii 152/1998, cu
modificarile si completarile ulterioare privind infiinjarea Agentiei Nationale pentrn Locuinfe. Edificarea
blocului din care fac parte apartamnentele evaluate a fost realizati in baza autorizatiei de construire nr.
392/03.09.2008 eliberata de catre Primaria Cimpina in favoarea Agentiei Nationale pentru Locuinte i a
contractelor de construire emise in favoarea beneficiarilor persoane fizicg. Apartamentele evaluate sunt
in administrarea UAT Cimpina, facind parte din domentul privat

Astfel, obiectul prezentului raport de evaluare il constituie ,apartamente de tip ANL” aflate in
domeniul privat al Municipiul Campina, Jud. Prahova, dupd cum urmeazj:

Suprafata
Nr strada nr. | bloc | Scara Numir conI;trui a-
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 Cimpina este situat in judetul Prahova, al 3-lea judet ca marime al tarii. Amplasati intr-un
adevarat amfiteatru natural, CAmpina se afla pe doua coordonate esentiale ale continentului: paralela de
45 de grade Nord (Ia fel cu New York-ul) si meridianul 26. Natura a distribuit|In cote aproape egale
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toate formele de relief, dind un farmec aparte acestor meleaguri. Lanjurilg muntoase cu varfuri de pana
1a 2.507 m crestele inzdpezite tot anul din imprejurimile varfului Omul, intinse pasuni alpine §i pand la
nesfarsitele paduri seculare, toate innobilate de o bogatd si variatd flord si d¢ un neasemuit fond
cinegetic, patronat de capra neagrd si ursul carpatin. Cimpina se afla pe Valea Prahovei, la 30 km
depirtare fatd de Ploiesti (resedinta judetului Prahova) si la 90 ki de Brasov. Asezat la o altitudine
medie de 450 m, orasul se inscrie in zona subcarpatici. Este mdrginit la nord de gaul Campinifa, la est
de raul
Doftana, iar la vest de raul Prahova. Cele trei rduri au reusgit si| modelere terasa Campinei,
transforméand-o Intr-o platforma triunghiulard, cu pante mai line ori mai|abrupte, care se intinde pe o
suprafati de 2.423 hectare, avind o ugoara inclinare pe direc{ia nordsud
C3i de acces:

O0OCu autoturismul pe DN1
- Bucuresti-Campina 92 km
- Bragov-Campina 90 km

00Cu trenul pe magistrala feroviard Bucuresti-Bragov, la statia Campina.

In apropiere de oras se afla comuna Banesti, dupa care soseaua coboara in|lunca larga a Doftanei jar de
pe pod, in stinga, se zireste confluenta cu raul Prahova.

Coordonate:
0045010 latitudine nordici
01125042 longitudine estica

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

Arimang
Tee i Bnecsd
*ar CARTIER VOILA
CARTIER Bol -
- ol ...
CAMPIHITA CABTIER N -
KMUSCEL
i o CARTIER
o~ VETERANL
CAMPINA
na Cémpinﬁ'}“ﬁ'":
' CARTIER
CENTRU TURNATORIE
s pre Brear:
Lo CARTIER LTI e
SLOBOAA T

26 - £ i - R oo-eR® osa
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- 19. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Analiza pietel presupune identificarea si studierea pietei pentru
Analiza pietei constituie baza pentru a determina cea mai bund utilizare a

criteriile fezabilititii financiare si productivit{ii maxime numai dupi de s-a d
piatd pentru existenfa acelei utilizér

conformare corespunzitoare pe

un an

proprietdti este In mare masurd dependentd de pozifia competitiva pe piata sa.

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

it bun sau serviciu.

unei proprietati, in functie de

onstrat ¢d existi o

i. Valoarea de piafi a unei

care se afla In contact unii cu

altii in scopul de a efectua tranzactii. Participantii pe piata pot fi cumpiwétorii, vénzitorii, proprietarii,

creditorii, debitorii, administratorii, investitorii si intermediarii.
Caracteristicile pietei imobiliare sunt urmatoarele:

- pe pietele imobiliare pot actiona In acelasi timp, putini
intervalul unui interval de pret si pe un amplasament sau c|
imobiliare sunt foarte sensibile la schimbarea nivelului sal
si numadrului de locuri de munca;
pe pietele imobiliare prefurile sunt relativ ridicate i
influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului
mérimea avansului, durata rambursarii;

pietele imobiliare nu se autoreglementeazi i existd
guvernamentale si [ocale care afecteazi tranzactiile imob

este atins si existd intotdeauna un decala) intre ele;

liare;

desi cererea si oferta de proprietéti imobiliare tinde cétre eghilibru,

relativ

véanzatori si cumparitori in
el mult o
hriilor, 1a stabilirea veniturilor

zond restrinsa. Piete

deciziile de cumpdrare sunt
ce poate

fi obtinut, dobanzile,
multe  reglementari

acest punct practic nu

cumparitorii si vAnzatorii de proprietdti imobiliare nu sunt intotdeauna bine informati, ei

nu vind §i cumpird in mod frecvent, iar informatiile despre prefurile de ofertd sau

tranzactie ale unor proprietiti imobiliare similare nu sunt disponibi

Pe pietele imobiliare cererea poate fi volatild, datorita un
§i structura populatiei;

e imediat;

schimbgri rapide In marimea

- Proprietatea imobiliara este un produs cu durata lunga de iatd st cy o valoare mare i are

un grad redus de lichiditate. Ea nu se vinde rapid pentru cf implic

finanfarea nu se obtine imediat.

sume mari de bani §i

Analiza pietei imobiliare pentru activele supuse evaludrii este prezentatd in anexele raportului de

evaluare

20. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinti alternativa de utilizare a proprietatii selectati din
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire §i va genera ipotezele de lucru necesare

aplicaril metodelor de evaluare in capitolele urmétoare
ale lucrérii,

Cea mai buna utilizare este definitd ca fiind utilizarea rezonabili, pro
teren liber sau construit care este fizic posibild, fundamentati adecvay, fezabi

rezultat valoarea cea mai mare.

Cea mai buna utilizare este analizat3 uzual in una din urméatoarele situatii
cea mai buni utilizare a terenului liber

cea mai buni utilizare a terenului construit.

Analizand prin prisma criteriilor de mai sus, atit datele colectate de

pe pief
evaluate cit gi stare activelor evaluate in ipoteza continuitifii activitagii societ

biji[a" si legald a unui

d financiar §i are ca

le specifice activelor
{ii, s-a considerat ¢

CMBU a activelor evaluate este cea actuald.-SPATIU DE LOCUIT- APARTAMENT

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

- este permisibila legal;
indeplineste conditia de fizic posibila,

este fezabila financiar,

- este maxim productiva se referd la valoarea proprietaii imobiliare in con

utilizari (destinatii),

ditiile celei mai bune
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Analiza celei mai bune utiliziri pentru activele supuse evaludrii este prezentata in

anexele raportului de

evaluare
21. EVALUAREA PROPRIETATILOR IMOBILIARE- TERENURILOR |SI CONSTRUCTIILOR
REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL
STANDARDE ¢ SEV 100 Cadrul general
&T&I}q :Rg(i%gf%g]i o SEV 101 Termeni de referinta ai ev4ludrii
2018 « SEV 102 Implementare
e SEV 103 Raportare
o SEV 230 Drepturi asupra proprietitii imobiliare
e GME 630 Evaluarea bunurilor imobjle
e Catalogul privind clasificarea I duratele normale de
funcfionare a mijloacelor fixe, aprobate prin HG 2139/2004
ALTE REGLEMENTARI Legislatia in vigoare
Pentru estimarea valorii unei proprietafi imobiliare, standardele ANEYVAR acceptd trei abordiri de

evaluare:
-abordarea pe bazi de costuri. Abordarea prin cost este procesul de o

valorii proprietafii imobiliare subiect prin deducerea din costul de nou &l constr

deprecicrii cumulate Si ad3ugarea la acest rezultat a valorii terenuly
Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii bazatd pe aplicarea prf
cdruia, niciun cumpéréator rafional gi informat nu va plati pentru bunul ac
obtinerii unui bun cu aceeasi utilitate, fie prin cumpdérare, fie prin con
adecvatd mai mult in evaluarea proprietitilor imobiliare cu cladiri noi,
evaluati se incadreazi in aceasti categorie, In cazil de fatd, avind in
evaluate, aceastd abordare nu a fost aplicata

- abordarea prin comparatia vinzirilor Abordarea prin piatd este
indicalii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect, prin compararea
care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru vanzare. Aborda
asupra valorii prin compararea imobilului evaluat cu altele identice sau m
cunoscut . in cazulde fata, abordarea nu a fot aplicata

-abordarea prin venit Abordarea prin venit este procesul de obtinere
proprietidtil tmobiliare subiect, prin aplicarea metodelor pe care un ey

unei indicatii asupra
uctiei/constructiilor a
i estimata la data evaludrii.
incipiulqi substitutiei conform
hizitionat decit costul necesar
struire. Aceastd abordare este
sau aprgape noi; proprictatea
vedere specificul proprietatii

btinere a

procesul de obtinere a unet

jcesteia u proprietafi similare

ea prin piatd oferd o indicatie
acar similare, al caror pret este

p unei indicatii asupra valorii
aluator le utilizeaza pentru a

analiza capacitatea proprietitii subiect de a genera venituri i pentru a transforma aceste venituri intr-o

indicatie asupra valorii proprietatii prin metode de actualizare. Abordar
asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare, inir-o
Abordarea prin venit include doud metode de bazi:capitalizarea ve

ea prin venit oferd o indicatie
singurd yaloare a capitalului.
pitului gi fluxul de numerar

actualizat (analiza DCF). Pe piata specifica, au fost identificate citeva
de proprietiti, cuantumul chiriei estimate se bazeazi pe baza analizei
»Analiza pietei imobiliare”. Avind in vedere natura proprietitii evaluate,
potrivita pentru estimarea valorii de piati

Pentru cazul concret al evaludrii proprietatii ce face obiectul raportului d
abordarea prin venit

Etapele parcurse pentru realizarea raportului de evaluare sunt:
documentarea, pe baza unei liste de informatii furnizate

%

rte de inchiriere pentru astfel
piata prezentata la capitolul
aceastd pbordare este cea mai

e fatl, coansideram ca adecvate

de citre client;

inspectia amplasamentului, aprecierea stirii tehnice a ac
stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza rapo

se tina seama la derularea tranzactiei;

selectarea tipului de valoare estimati in prezentul raport;
deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice pbiectivu

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor d.p

estula;
ului;

lui de care trebuie sa

d.v. al evaluirii;
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- aplicarea metodelor de evaluare considerate oportun¢ pentru|determinarea valorii
proprietatii imobiliare;
- reconcilierea rezultatelor §i opinia finala asupra valorii determingte.

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

Abordarea prin venit oferd o indicagie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de pumerar viitoare intr-
o singurd valoare curenti a capitalului
Aceasta abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata de viata utild
si indica valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implicd|transformarea venitului intr-o
valoare a capitalului prin aplicarea unei rate adecvate de capitalizare. Fluxul de |venit poate si derive
dintr-un contract/contracte sau s nu fie de natura contractuald, de exempllu, profiful anticipat si generat
fie din utilizare, fie din definerea activului.
Metodele incluse in abordarea prin venit sunt:
- capitalizarea venitului, in care unui venit reprezentati
aplicd o ratd cu toate riscurile incluse sau o rata de capitalizare totald
- fluxul de numerar actualizat, in care unei serii de fluxuri de numerar din perioadele
viitoare i se aplicd o ratd de actualizare pentru a le actudliza la valoarea lor prezenta

Abordarea prin capitalizarea venitului este bazatd pe aceleasi piincipii care se aplica si in alte
abordari ale evaludrii. In mod concret, abordarea considers ca valoarea este creati de agteptarile de
beneficii viitoare (fluxuri de venit). Capitalizarea venitului utilizeaza progesele care calculeazi valoarea
actualizatd a beneficiilor viitoare anticipate. Ca i alte abordari, abordarga prin ¢apitalizarea venitului
poate f1 utilizatd cu credibilitate numai cind existd informatii comparabilg relevante.

Abordarea prin capitalizarea venitului este importanta, in special, pentru proprietatile care sunt
cumpdrate si vindute pe baza capacitafii §i caracteristicilor lor de a genera castiguri, precum si in
situatiile in care existi eviden{e de piatd pentru sustinerea diverselor elemente incorporate in analiza.

Pentru abordarea prin capitalizarea venitului, analiza de piata leste importantd din mat multe
motive. Pe 14nga oferirea de informatii care vor fi prelucrate, analiza de piata furnizeaza si informatii
calitative pentru a determina comparabilitatea si pentru a fundamenta importanta aplicabilitatii
rezultatelor analizet.

Capitalizarea directd este 0 metodad utilizatd in abordarca pe bagd de venit, pentru a converti
venitul net estimat dintr-un singur an intr-un indicator de valoare. Acedstd conversie se realizeaza fie
prin divizarea venitului cu o ratd adecvata de venit(rata de capitalizare), fie prin multiplicarea lui cu un
factor corespunzitor de venit. Algoritmul de calcul pentru estimarea valorii proprietifii prin
capitalizarea veniturilor obtinute din chirie este urmatorul:
- se estimeaz3 o chirie lunard (Ch) obtenabila din inchirierea proprietatii analizate, in conditiile in care
proprietatea ar fi libera i posibil de inchiriat la valori de piafa. Estimarealacestei ghirii se face in functie
de comparabilele gésite pe piata imobiliard din zona analizatd. Pentru h putea fi identificati o chirie
obtenabild pentru proprietatile analizate, s-au realizat prospectiuni pe pigta imobiliara specifica a mun.
Cimpina, fiind identificate mai multe apartemente oferite spre inclirire §i [prezentate in anexel
raportului de evaluare

dintr-o singurd perioadi i se

fn cazul apartamntelor evaluate s-a estimat o chirie intre 250-300 euro conform anlexei nr. 1

- se calculeazi Venitul Brut Potential (VBP) care reprezinta (venitul total anual generat de
proprietatea imobiliard in condifii de utilizare(grad utilizare integrald), ipainte de|sciderea cheltuielilor
pe care trebuie si le suporte proprietarul

VBP =Ch x Au x 12 luni

¢ se estimeazd un Grad de neocupare (Gno) rezultat din neocuparga in intregime, sau in anumite
perioade, a proprietdfii si/sau, neplata chiriei de citre locatat. In cazul de fagd, dat fiind
specificul proprietdfii inchiriate si marimea spatiilor, s-a estimat {in grad de neocupare de 10%.
Aceasta apreciere este sustinuta si studiile de piata prezentate la chpitolul analiza pietei specifica
proprietitit analizate .
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+ se calculeazd Venitul Brut Efectiv (VBE) care este venitul brur potenti
aferente gradului de neocupare:

VBE = VBP x (1 - Gno)

al ajustat cu pierderi

o se estimeazi Cheltuielile (CH) din exploatarea proprietdfii i cpre intrd in sarcina
proprietarului (locatorului). Aceste cheltuieli reprezinti costurile periodice aferente definerii proprietatii

imobiliare (taxe, impozite, asigurari) si pentru continuarea generdrii de vepituri.
o se calculeaza Venitul Net din Exploatare (VNE) care reprezintd v,
anticipat rezultat in urma scaderii tuturor cheltuielilor operationale din Venitul Bry

VNE=VBE -CH

Pentru obtinerea valorii de randament a proprietatii, se divide Venitull Net din
capitalizare (c) specificd pietei imobiliare corespunzitoare zonei gi tipului de
Legatura dintre valoare $i veniturile nete generate de exploatarea proprietatii ¢
capitalizare. Rata de capitalizare (¢) este un coeficient ce permite transformarea ve

Pentru determinarea ratei de capitalizare specifica pietei proprietéilor eval

enitul net actual sau
t Efectiv:

inchiriere la rata de
proprietate analizate.
ste facutd de rata de
mitului in valoare.

uate, au fost selectate

comparabile ofertate spre inchiriere si/sau vanzare. Rata de capitalizare estimati pe baza analizei de

piata se situeaza in intervalul 7-8%.

In cadrul prezentului raport, tinind cont de conditiile locale specifice si (e valoarea de piatd a chiriilor

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

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

capitalizare sunt prezentate in anexele raportului de evaluare.

Fisele de calcul pentru determinarea valorii juste a activelor, prin metpda capi)lalizﬁrii directe cat si

rezultatele obtinute sunt prezentate in anexele raportului de evaluare
In anexa nr.l este prezentatd determinarea valorii juste a apartamntelor
capitalizarii venitului

evaluat prin metoda

Valoare justa
Nr crt strada nr. bloc Scara | apartam. SUp rafa.tzi la 31.12.2018
construitd .
lei
1 1D A 1 78,53 161.904
2 1D B 2 93,74 194.285
3 1D B 3 98,74 194.285
4 1D B 8 98,73 194.285
5 1D B 9 98,73 194.285
6 1D A 11 98,73 194.285
7 1D A 12 98,73 194.285
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22. RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA FINALA
iN URMA EVALUARIl EFECTUATE DE NOI, A ANALIZ]

FI INFORMATIILOR

APLICABILE SI A FACTORILOR RELEVANTI, OPINIA NOASTRA ESTE CA

VALOAREA

DESCRISE ESTE:

JUSTA A BUNURILOR EVALUATE LA 1

PATA DE 31.12.2018

Valoarea justi estimati la data de 31.12.2018 pentru Spatii locatiL/e situate in mun. Cimpina,

:

| jud. Prahova, dupi cum urmeazi

suptafata Valoare justa
Nr crt strada nr. bloc Scara | apartam. o ,I: 3 la 31.12.2018
lei
I 1D A 1 78,53 161.904
2 1D B 2 98,74 194.285
3 1D B 3 98,74 194285
4 1D B 8 98,73 194,285
S 1D B 9 94,73 194.285
6 1D A 11 98,73 194.285
7 1D A 12 98,73 194.285
EXPERT EVALUATOR STAMPILA DE EVALUATOR
POPESCU CRISTIAN SEMNATURA
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