
CONSILIUL LOCAL
AL MUNICIPIULUI CAMPINA

JUDETUL PRAHOVA

HOTARARE
privind aprobarea vanzarii unui apartament c

Agentia Nationala pentru Locuinte, situat in Mun
str.Eruptiei, nr.lD, bI.E6, ap.8, Nr.Cadastra^CF

nstrui
cipiul
25228-

Avand in vedere referatul de aprobare nr.4.712/21 februarie 2(
Comisiei amenajarea teritoriului, urbanism, ecologie $i protccJia me
propun aprobarea vanzarii unui apartament construit prin Agentia
Locuinte, situat in Municipiul Campina, str.Eruptiei, nr.lE
Nr.Cadastral/CF 25228-Cl-U16;

Tinand seama de:
- raportul nr.4.713/21 februarie 2020, promovat

Compartimentul indrumare asociatii de proprietari din cadru
Campina;

- raportul nr.4.714/21 februarie 2020, promovat de
cadrul Primariei Municipiului Campina;

- avizul Comisiei de specialitate din cadrul Consiliul
Campina, respectiv Comisia buget, fman|e, programe
administrarea domeniului public $i privat $i agricultura;

- avizul Comisiei de specialitate din cadrul Consiliul
Campina, respectiv Comisia administraJie publica locala, ju
servicii si comert, munca si probleme sociale, spatiu locativ, <

- avizul Secretarului General al Municipiului Ci
nr.4.715/21 februarie2020;

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

In conformitate cu prevederile:
- art.4, alin.(l), alin.(3), lit."a", alin.(4), alin.(8) si al

lit."d^" din Legea nr. 152/1998 privind infiintarea Agentiei N
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

- art.6, alin.(3), art.30, alin.(l), lit."c" din Legea nr.24/ 000 pr
tehnica legislativa pentru elaborarea actelor normative, re ublica
completata;

- art.l29, alin.(14) si art.363, alin.(6) din O.U.G. nr^7/3 iu
Codul administrativ;

^
In temeiul art.l96, alin.(l), lit."a", coroborat cu art.lp9, ali

nr.57/3 iulie 2019 privind Codul administrativ,

Consiliul local al Municipiului Campina adopta prezen

Art.l.(l) - Se aproba vanzarea unui apartament
Nationala pentru Locuinte, situat in Municipiul Campina, s
ap.8, Nr.Cadastral/CF 25228-Cl-U16, identificat conform
parte integranta din prezenta hotarare.
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conf6rm

(2) - Perfectarea contractului de vanzar
Municipiul Campina si solicitant se va face prin inscris
cheltuielilor notariale de catre cumparator si cu
clauzelor contractuale impuse prin legislatia aplicabila ir
60 de zile de la adoptarea prezentei hotarari.

Art.2. - Pretul de vanzare al apartamentului construi
pentru Locuinte, situat in Municipiul Campina, str.Erupt
Nr.Cadastral/CF 25228-Cl-U16, este de 194.285,00 lei (T.V
valoarea de inventar, stabilita conform Raportului de evaluarc
bunurilor imobile aflate in domeniul public si privat al
la 31 decembrie 2018, completat prin Raportul de evaluare
conform ANEXEI nr.2, care face parte integranta din

Art.3. - Cumparatorul va achita pretul locuintei
stabilite in Anexa nr.l si comisionul de 1% din valoarea
unitatii vanzatoare, odata cu autentificarea contractului de

Art.4. - Odata cu dobandirea dreptului de proprietate i
contractului dobandeste si dreptul de folosinta asupra cote
acesteia, pe durata existentei cladirii, in conformitate cu prev

Art.5. - Primarul Municipiului Campina, in calitate
unitatii administrativ - teritoriale, poate imputernici, in
studiijuridice din aparatul de specialitate, sa semneze pentru s
Campina contractul de vanzare - cumparare incheiat intre
- teritoriala si solicitant.

Art.6. - Prezenta hotarare se comunica:
- Institutiei Prefectului Jude|ului Prahov^
- Primarului Municipiului Campina;
- DirecJiei economice;
- DirecJiei investhui;
- Directiei juridice;
- Serviciului administrarea domeniului
- Compartimentului indrumare asociatii
- Persoanei nominalizate in Anexa nr. 1.

iutenti
respectarea

ia Nationala
D, bl.E6, ap.8,
us) si reprezinta
5 aprilie 2019, a

Municipiului Campina, intocmit
rr.45/9 septembrie2019,

prezenta hotarare.
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supra
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aceasta uni

Pre$edinte de
Consilier,

dl.Enache Draaomir

Campina, 27 februarie 2020
Nr.39
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ANEXA nr.l
la H.C.L. nr.39/27 februarie 2020

Pre$edintele $edin^ei,
Consilier,

dl.EnacheDragomir

Nr.
Crt.
1.

NUMELE $I PRENUMELE

DRAGHESCU AURA MIHAELA

ADRESA

Str.Eruptiei, nr.lD, bl.E6,
ap.8, Nr.Cadastral/CF
25228-Cl-U16

PRET
VANZARE

194.285,00 lei
(T.V.A. inclus)

MODALITATE
DE PLATA

194.285,00 lei (T.V.A. inclus) -
integral
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EVfllUflTOR
CABINET INDFVIDUAL POPESCU CRISTLAJ>
Evaluator proprieta{i imobiliare $i bunuri
Membru tituIar ANEVAR
Legitima{ie nr. 15433
Curtea de Arge$, str. Despina Doamna, nr.
Email: ofice.cristianpoDcscu@yahoo.com
Telefon 0745 53 64 78; fax 0248/ 721503

Nr. 15/25.04.2019

41, jud

RAPOR T DE E VAL UARE

BUNURI IMOBILE
AFLATE IN DOMENIUL PUBLIC $I PRIVAT AL MUK. CA^PINA, JUD.

PRAHOVA

/

Intocmit
Evaluator autorizat - Membru tituIar ANEVAR
Ec. POPESCU CRISTIAN

Datele, informafiile si con{inutul prezentului raport fiind confiden{iale, r
sau tn totalitate si nu vor fi transmise unor ter{i fara acordul scris $i prea

POPESCU CRISTIAN - in calitate evaluator si al destin;

vor put:
abil al pr
itarului

a fi copiate Tn parte
statorului



WsrizsURBSB CABINET LVDFVIDUAL POPESCU CRISTLAK[
Evaluator proprietafi imobiliare $i bunuri mobiIe
Membru titular ANEVAR
Legitima$ie nr. 15433
Curtea de Arge$, str. Despina Doamna, nr. 41, jud. Arge$
Email: ofice.cristianpopescu@yahoo.com
Telefon 0745 53 64 78; fax 0248/ 721503

Nr. 45/09.09.2019

RAPOR T DE E VAL U4RE
COMPLETARE

BUNURI IMOBILE
AFLATE IN DOMENIUL PRIVAT AL MUN. CAMPlNA, JU .̂ PRAHOVA

Intocmit
Evaluator autorizat - Membru tituIar ANEVAR
Ec. POPESCU CRISTIAN

Datele, informa{iile $i con^inutul prezentului raport fiind confiden|iale,
sau in totalitate $i nu vor fi transmise unor ter^i fara acordul scris si preilabil

POPESCU CRISTIAN - in calitate evaluator si al desti
ilal

iatarului

nu vor pu|tea fi copiate in parte
f restatorului



SCRISOARE DE TRANSMITER]p
Catre,

UAT CAMPINA, JUD. PRAHOVA
In legatura cu prevederile contractului de prestari servicii, ave

concluziile raportului de evaluare.
Obiectul evaluarii
Obiectul prezentului raport de evaluare il reprezinta bunurile imob

mun. Campina, jud. Prahova, dupa cum urmeaza:

n place

le aflate

Spa{ii locative situate in mun. Cimpina, strada Erupfiei, bloc E6, jud.
urmeaza:

Nr
crt

1
2
3
4
5
6
7

strada

ERUPTIEI
ERUPTIEI
ERUPTIEI
ERUPTIEI
ERUPTIEI
ERUPTIEI
ERUPTIEI

nr.

1D
1D
1D
1D
1D
1D
1D

bloc

E6
E6
E6
E6
E6
E6
E6

Scara

A
B
B
B
B
A
A

Numar
apartament

1
2
3
8
9
11
12

<

c

Bunurile imobile au fost evaluate in condi{iile termenilor de re:
finala, in cadrul punctului 18, valabilitatea evaluarii fiind afectata exch
ipotezele de lucru, inclusiv cele speciale mem;ionate; bunurile sunt fara ,,n
impuse de forma, dimensiuni, utilitate putandu-se proceda la estimarea i
pentru scopul exprimat

Scopul evaluarii
Evaluarea

>uprafat
onstruit

mp

78,53
98,74
98,74
98,73
98,73
98,73
98,73

'erin{a re
isiv de 1
:stric{ii c
mei ,,va

a fost solicitata pentru stabilirea valorii bunurilor imobile aflate
mun Cimpina, jud. Prahova $i eviden{ierea rezultatelor evaluarii in conta|bilitatea
justa. Evaluarea nu va
despagubiri etc)

putea fi folosita in alte scopuri (garantarea impri

Raportul de evaluare este destinat utilizarii de catre dumneax
contractarea lucrarii, posesia lui sau a unei copii a acestuia nu da dn
instrainarii sau utilizarii lui in alte scopuri decat cel pentru care a fost int
nici o responsabilitate pentru nici o alta persoana, niciodata si in nici o alt<
de evaluare ar putea fi utilizat

Evaluarea a fost efectuata in ipoteza ca cea mai buna utilizare a
REZIDENTIAL, destina|ie pe care o

Informa|ii
Datele referitoare

avea proprietatea la data efectuarii
pr
in

detaliate despre proprietatea evaluata se gasesc la capito
la drepturile reale sunt prezentate detaliat la cap. ,,Ident

subiect, Descriereajuridica"

imutului

oastra i
;ptul mu
3cmit. E
i circum.

oprieta$i
spec{iei.

lul ,,Prez
ficarea f

'ea sa va prezentam

in domeniul privat al

Prahova, dupa cum

a
i-

dacta{i, in forma lor
imitarile generate de
eosebite de utilizare"
ori

in

juste", utilizabila

domeniu privat al
institu{iei la valoarea
, vanzare cumparare,

i scopul declarat la
ltiplicarii, publicarii,
v'aluatorul nu accepta
itan|a in care raportul

este cea de SPAJIU

;entarea datelor"
>roprieta{ii imobiliare

2
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Tipul valorii estimate
Potrivit contractului de prestari servicii incheiat, tipul valorii solicitate este
Valoarea justd este pre{ul estimat pentru transferul unui activ sau a

identificate, aflate in cunostin|a de cauza si hotarate, care reflecta interesele acelor
Valoarea justa (definifie conf. Normelor contabile) "pre{ul qstimat p

,valoarea justa"
uflei datorii intre par|i

activ sau a unei datorii intre par|i identificate, aflate in cunostiin{a de c
interesele acelor par^i"

Clientul si destinataruI lucrarii
Clientul acestui raport de evaluare este UAT a mun. Campina, ji

Campina, Bulevardul Culturii, nr.l8,jud. Prahova
DestinataruI acestui raport de evaluare este UAT a mun. Campi

mun. Campina, Bulevardul Culturii, nr.l8,jud. Prahova
Evaluatorul nu-si asuma raspunderea decat fa{a de client si fa{a de

Dreptul evaluat este un drept real, altul decit dreptul de proprie
care alcatuiesc domeniul privat al UAT Cimpina, conferit de catre titu
Descrierea acestui drept este men{ionata la capitolul,, Descrireajuridica;
desprins din documenta{iile puse la dispozi|ie de proprietar (jara a
suplimentare, flind vorba despre o lucrare efectuata la comanda projyrietarulfyi in acela$i timp
destinatar).

Data evaluarii
Prezentul raport a fost intocmit pentru data de 31.12.2018. Data ev^marii es|te 31.12.2018

i fost efsctuata de evaluator,
>ec|ia eiectuata a constat in

inspec{iei au fost notate
e..

Inspec{ia
Inspec{ia bunurilor aflate in domeniul privat al mun. Campina

impreuna cu reprezentanJii UAT a mun. Campina, jud. Prahova. his
identificarea si vizualizarea bunurilor imobile. De asemenea cu ocafcia
caracterisiticile fizice si elementele de identificare pentru bunurile evalua

Amploarea investiga{iei
Activele evaluate au fost inspectate vizual de evaluator. Evaluatorul nu a realizat o expertiza de detaliu
asupra subiectului evaluarii, nu a testat functionalita{ile si parametrii ce functionare, nu a apelat la
expertize tehnice externe si nu va putea fi facut raspunzator pentru existen{a unor vicii ascunse
(neaparente), care ar putea influen|a in vreun sens valoarea.

Misiunea noastra de evaluare este limitata dupa cum urmeaza:
- Nu am desfasurat investiga|ii oficiale in legatura cu dreptul real asbpra buriurilor
prezentului raport s-a realizat exclusiv pe documentele si informatiile

ntru transferul unui
Hotarate, care reflectaauza si i.<

d. Prahova cu sediul in mun.

na, jud. Prahova cu sediul in

destinataruI lucrarii

tate, asupra bunurilor imobile
arul dreptului de proprietate.
proprie ia{ii", acesta fiind cel

se face investiga^ii/veriflcari

situa{ia in care aceste documente se dovedesc a fl false, prezentul raport de evaluarp
Nu am desfasurat investiga|ii oficiale la autorita|ile locale de urbanism

urbanistica a bunurilor imobile, ci ne vom baza pe documentele si infor
Nu am desfasurat investiga|ii oficiale la autorita|ile de mediu cu privire la situ

in ceea ce priveste mediul;

iar mtocmirea
furnizafe de catre client. In

va fi revizuit;
privire la situa{ia

furriizate de catre client;
bunurilor imobile

- Prezentul raport de evaluare nu exprima o opinie privind situa{ia ju
situa{iei juridice a bunurilor, astfel cum ea rezulta din documentele puse
este de competenta evaluatorului Si nu ii angajeaza raspunderea.
- De asemenea, prezentul raport de evaluare nu reprezintd o inventariere a domkniuluiprivat
Campina, jud. Prahova. Intocmirea prezentului raport s-a realizat in baza evid
institufiei, puse la dispozifia evaluatorului informat electronic

Nu am desfasurat investiga{ii oficiale cu privire la corectitudinea vreunei inf^rma|:
pus la dispozi{ie de catre client, si vom presupune ca toate acestea sunt corec
acestea se dovedesc a fi false, evaluarea noastra va fi revizuita

idica a 3unurilor, verificarea
a dispO2ii|ia evaluatorului, nu

al mun.
sn{elor contabile ale

ii sau document
e si valide, iar daca



Rezultatele evaluarii. Opinia evaluatorului
Avand in vedere rezultatele

informa{iile de pia{a care au stat la
ob{inute prin aplicarea metodelor de
baza aplicarii lor, a scopului evaluari

bune utilizari, evaluatorul a optat pentru valorile ob|inute prin abor<
capitolele
Avand in

demaijos
vedere cele de mai sus valorile ob{inute sunt:

Valoarea justa estimata la data de 31.12.2018 pentru Spa{ii locat
strada Erupfiei, bloc E6, jud. Prahova,

Nrcrt

1
2
3
4
5
6
7

strada

ERUPTIEI
ERUPTIEI
ERUPTIEI
ERUPTIEI
ERUPTIEI
ERUPTIEI
ERUPTIEI

nr.

1D
1D
1D
1D
1D
1D
1D

dupa cum urmeaza

bloc

E6
E6
E6
E6
E6
E6
E6

Scara

A
B
B
B
B
A
A

apartan

1
2
3
8
9
11
12

Argumentarea valorii
-Valoarea a fost exprimata ^inanc: seama exclusiv de ipotezele, conc
exprimate in prezentul raport
-Valoarea estimata in LEI este valabila atat timp cat condrfiile in care
proprietatiilor, a pie{elor, nivelul cererii $i ofertei, infla{ia, evolu{ia curs
semnificativ. Pe orice pia|a valorile pot evolua ascendent sau descenden
varia{ia lor in raport cu cursul euro nu este neaparat liniara;
-Valoarea este o predicjie si valoarea nu |ine cont de responsabilita
subiectiva si evaluarea este o opinie asupra unei valori.
-Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodol
catre ANEVAR

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

Orice imprecizii rezultate din analiza raportului vor
dacd este necesar, lucrarea safie completatd

trebui sa fie tran
mainte de afi utilizatd.

Evaluatorul considera lucrarea ca fiind obiectiva si corecta

Evaluator
Popescu Cristian

3valuare.
i precun
larea pri

ve situa

sup:
con:

7*
9*
9*
9*
9J
9*
9J

itiile lin

s-a real
ului leu/
: odata c

ile de r

)giei de

i pentru

<>mise ev

relevan{a acestora ^i
$i analizei celei mai

n venit, detaliate in

e in mun. Cimpina,

afata
truita

,53
,74
,74
,73
,73
,73
,73

iitative

Valoare justa
Ia31.12,2018

lei

161.904
194.285
194.285
194.285
194.285
194.285
194.285

!ji aprecierile

zat evaluarea (starea
EUR) nu se modifica
a trecerea timpului si

nediu. Valoarea este

ucru recomandate de

azul destinatarului.

aluatorului astfel ca,

4
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

rapDrt

sunt

de cat

Ca evaluator declar ca raportul de evaluare pe care il semnez, a fo

reglementarile Standardelor de Evaluare edi|ia 2018 si cu ipotezele si c

prezentul raport. Declar ca am respectat codul deontologic al ANEVAR

evaluare se supune normelor. Declar ca nu am nicio rela|ie particulara cu

sau viitor fa{a de proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului raport

solicitarea ob{inerii unei anumite valori, solicitare venita din partea clienMui

au interese legate de client sau de aceasta tranzac{ie, iar remunerarea ev

satisfacerea unei asemenea solicitari. In aceste condh;ii, subsemnatul, in

responsabilitatea pentru datele si concluziile formulate in prezentul

responsabilitatea pentru informatiile furnizate de catre client si reprezer|tan^ii

informa|i cu privire la falsul in declara{ii, drept urmare toate aceste in

prezentul raport la capitolul anexe.

Subsemnatul certiflc in cunostin{a de cauza si cu buna credin|a, ca

1. Afirma{iile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul

Estimarile si concluziile se bazeaza pe informa|ii si date considerat*

adevarate si corecte, precum si pe concluziile inspec{iei asupra proprieta{i

2. Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipottzele

men{ionate si sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesionale

nepartinitoare.

3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinJa proprietaJi

prezentului raport de evaluare $i nu am nici un interes personal privin

misiune, excep{ie facand rolul men{ionat aici.

4. Implicarea mea in aceasta misiune nu este condi{ionata de formularea

prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul

unui eveniment care favorizeaza cauza clientului in func|ie de opinia mea

5. Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca s

concordanJa cu Standardele de Evaluare.

6. Posed cunostin{ele si experien{a necesare indeplinirii misiunii in

persoanelor men{ionate in raportul de evaluare, nici o alta persoa^a

profesionala in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

Evaluator
Popescu Cristian

;t realiza

>ndi|iile

si c

clientul <

ie evaluare

sau

luarii m

;alitate d

de e

ac

brma{ii

or imobi

part,ile

sau prez

eValuarii;

intocm

mod

nu rr

in concordan{a cu

imitative cuprinse in

prezentul raport de

i niciun interes actual

nu se bazeaza pe

a altor persoane care

se face in func|ie de

evaluator, imi asum

aluare. Nu imi asum

stuia, acestia au fost

e regasesc atasate la

adevarate si corecte.

e evaluator ca fiind

si boncluziile limitative

personale, impar^iale si

iare care fac obiectul

mplicate in prezenta

;ntarea unui rezultat

i legat de producerea

'ea acestui raport, in

competent. Cu excep{ia

-a acordat asisten|a



M

ln cele ce urmeaza, sunt prezenta{i respectivii termeni de referinta, asa cum au f(
contractului de prestari servicii in baza caruia s-a realizat evaluarea; pe parcursul
nu a aparut nicio circumstan|a care sa impuna modificarea acestora

)st ei stabili{i in baza
p|rocesului de evaluare

l. EVALUATOR

Numele sJ prenumele POPESCU CRISTIAN. Evaluarea expusa in pre;
POPESCU CRISTIAN $i nu s-a primit asistenta s<
persoane, in afara celor identificate mai jos.
competenta de a realiza prezenta evaluare, aspect
interesate in Tabloul Asociatiei (hUp:.Vnou.anevar.

:ntul rapoh a fost realizata de catre
mnificativa din partea niciunei alte
Evaluatorjl detine califlcarea $i

care poate fi verificat de partile
o'pagini/u.bloul-asociatiei)

Legitimatie ANEVAR Nr. 15433

Parafa Nr. 15433-valabila2019

Adresa evaluatorului Orasul: CURTEA DE ARGES, jud. Arges.
str. Despina Doamna, nr. 41
Telefon: 0745.536478
Fax:0248.721503
E-mail: ofice.cristianpopescu@yahoo.com

2. 2.1. CLIENT Clientul acestui raport de evaluare este UAT a muJi
in mun. Campina, Bulevardul Culturii, nr. 18, jud.

.. Campini,jud. Prahova cu sediul
rahova

2.2. DESTINATARUL
RAPORTULUI

UATPrezentul raport de evaluare se adreseaza catre
cu sediul in mun. Campina, Bulevardul Culturii,
va transmite copii ale prezentului raport sau parti
aceasta nu a fost desemnata in scris ca posibil
responsabil pentru eventuale prejudicii produse
tert ar detine sj utiliza o astfel de copie. Respo
fata de utilizatorii desemnati sj nu poate fi extinsa fata de

a mun
.18,jud.

Iin acesta,
itilizator,

p irtilor in
sabilitatea

Campina, jud. Prahova
Prahova. Evaluatorul nu
niciunei terte parti,daca
i nici nu poate fi facut
rept in cazul in care un
Evaluatorului este doar

nidiun tert

3. Scopul evaluarii Evaluarea mijloacelor fixe a fost solicitata
institu{iei la valoarea justa. A fost evaluat dr
proprietate, asupra bunurilor imobile care alc
Cimpina, conferit de catre titularul dreptului de
utilizata numai in scopul precizat. Valoarea rezul
data evaluarii $i precizam ca la orice alta data va
posibileIor schimbari materiale in condi{iile pie{ei
evaluate.

pe^tru inregi
;ptul real,
.tuiesc dojneniul

p|roprietate
ata in
oarea ar
sau ale

strarea in contabilitatea
altul decit dreptul de

privat al UAT
Prezenta evaluare va fi

st raport este valabila la
fi diferita din cauza

ca|acteristicilor proprieta{ii

acest

4. PROPRIETATEA
EVALUATA (conform
inspec{iei)

PrezentuI raport de evaluare se refera la urmatcareIe bunuri
-Spafii locativc situate in mun. Cimpina, strad
jud. Prahova, dupa cum urmeaza:

Erupfiei, bloc E6,

Nr
crt

strada

ERUPTIEI
ERUPTIEI
ERUPTIEI
ERUPTIEI
ERUPTIEI
ERUPTIEI
ERUPTIEI lD

nr.

lD
lD
lD
lD
lD
lD

bloc

E6
E6
E6
E6
E6
E6
E6

Scara

B
B
B
B

A

Ni mar apart ment

11
12

Suprafata
construita-

mp

78,53
98,74
98,74

98,73
98,73
98,73
98,73

Proprietar Bunurile evaluate fac parte din domeniul prvat al 0AT a mur
cu sediul in mun. Campina, Bulevardul Culturii, nr

Campina, jud. Prahova
18,jud. Piahova

Baza de evaluare Evaluarea realizata conform acestui raport de ev;
beneficiarului, reprezinta o estimare a valorii jus
defmita in Standardele de Evaluare edida 2018.
ipoteze sj conditii limitative prezentate la pct. 17

luare, in ooncordan{a cu cerin{ele
e a mijloacelor fixe a$a cum este
La baza evaluarii stau o serie de

Tipul valorii Conform solicitarii se urmare$te estimarea valorii mijloacelor fixe pentru

MarinRoxana
Text Box

MarinRoxana
Text Box

MarinRoxana
Text Box



inregistrarea in contabilitate in{elegand prin a<
Valoarea de piafa este suma estimata pentru cart
schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator
o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing ac
fiecare fn cunostin{a de cauza, prudent si faraconst
Valoarea justa este pre{ul estimat pentru transferu
parti identificate, aflate in cunostin{a de cauza si h
acelor parti.
Valoarea justa (definitie conf. IFRS 13) "pre{ul
sau a unei datorii Tntre parti identificate, aflate i
care reflecta interesele acelor parti"

6. Data evaluarii Concluzia asupra valorii recomandata ca opin
determinata in contextul conditiilor pietei ir
decembrie 2018 Data evaluarii este 31.12.2(
evaluarii: 1 euro=4,6639 lei

7. Data inspec{iei Inspectia bunurilor aflate in domeniul privat al
evaluator, impreuna cu reprezentantii UAT a mun.
13.03.2019-12.04.2019.. De asemenea cu oc
caracterisiticile fizice si elementele de identificar
realizat fotografii din mai multe puncte ale
investigatii privind contaminatii..

8. Data tntocmirii raportului
de evaluare

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit pentru

9. Conformitatea cu
standardele de evaluare

Intocmirea prezentului raport de evaluare a fost
Evaluare ANEVAR editia 201 8 compusa din:
-SEV 100- Cadrul general
-SEV 101- Termenii de referinta ai evaluarii
-SEV 102-Implementare
-SEV 103-Raportate
-SEV 230- Drepturi asupra proprietadi imobiliare
-SEV 300- Evaluari pentru raportarea fmanciara
-GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile

10. Documentarea necesara
pentru efectuarea
evaluarii

Au fost recepdonate urmatoarele documente, puss
Procol de predare primire nr. 337/25.1 1.2015
Procol de predare primire nr. 338/25. 1 1 .20 1 5
Procol de predare primire nr. 339/25.1 1.2015
Procol de predare primire nr. 340/25. 1 1 .20 1 5
Procol de predare primire nr. 341/25. 1 1 .2015
Procol de predare primire nr. 342/25. 1 1 .20 1 5
Procol de predare primire nr. 343/25. 1 1 .20 1 5
Extras de carte funciara pentru informare nr.

11. Limitari privind
docutnentarea si analizele
necesare tn scopul
evaluarii

Documentarea necesarapentru elaborarea evalu
D Identificarea bunurilor
D Evaluatorul a examinat documentele puse la
evaluate. Responsabilitatea asupra informatiilc
identificarea bunurilor revine clientului.

D Cu ocazia identificarii bunurilor s-ai
carateristicile tehnico-fizice

Misiunea noastra de evaluare este limitat;
Nu am desfa$urat investigatii oficiale in lega

intocmirea prezentului raport s-a realizat exclus
furnizate de catre client. In situa{ia in care ac
incorecte, prezentul raport de evaluare va fi revizu
- Suprafejele spatiilor evaluate au fost preh
(protocoalele de predare primire mentionate la pur

Prezentul raport de evaluare nu exprima o
bunurilor, verificarea situatiei juridice a bunu
documentele puse la dispozida evaluatorului, nu (
nu ii angajeaza raspunderea.

Prezentul raport de evaluare nu reprezinta o

easta exp
un activ

iotarat si
ecvat si ir
-angere.
unui activ
>tarate, cai

estimat pe
i cunostiii

ie finala
iobiliare
18 Curs

nun. Cam
Campina,
azia insf
e pentru
mobilelor

data de 3 1

realizata c

: la dispoz

2100/15.0

arii

dispozi{ie
>r in ba:

realizat

dupa cun
ura cu dre
v pe doc

este docui
t;
ate din
ctul lO
opinie pr

rilor, astf
ste de cor,

nventariei

rimare "valoare justa".
sau o datorie ar putea fi
in vanzator hotarat, Tntr-
care par{ile au ac{ionat

sau a unei datorii intre
e reflecta interesele

itru transferul unui activ
i{a de cauza $i hotarate,

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

jina a fost efectuata de
jud. Prahova in perioada
ec{iei au fost notate
)unurile evaluate... S-au

Nu au fost efectuate

.12.2018

onform Standardelor de

tie de catre client:

5.2019

$i a identificat bunurile
a carora s-a efectuat

fotografii, s-au notat

urmeaza:
3tul asupra bunurilor iar
umentele si informadile
nente se dovedesc a fi

documentele prezentate

vind situada juridica a
;1 cum ea rezulta din
ipetenta evaluatorului si

e a domeniului privat al
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mun. Campina, jud. Prahova. Intocmirea preze
eviden{elor contabile ale institutiei, puse la c
electronic

Identificarea apartamentelor s,i spa{iilor loca
privat s-a realizat doar din exteriorul cladirii, evali
aceste conditii, pentru estimarea valorii juste prin
luat in considerare starea fmisajelor interioare ca f

Nu am desfa$urat investiga{ii oficiale cu
informatii sau document pus la dispozi{ie de catr
acestea sunt corecte ji valide, iar daca acestea
noastra va fi revizuita

12. DATE PRIVIND
DREPTUL DE
PROPRIETATE

MENTIUNIl:Situatia
privind Cartea Funciara

MENTIUNI 2: Abateri /
neconcordan|e de la
Tnscrierea din Cartea
Funciara

DATE PRIVIND
DOCUMENTATIA
CADASTRALA

' Dreptul evaluat este un drept real, altul de
bunurilor imobile care alcatuiesc domeniul pr
catre titularul dreptului de proprietate: Raport
baza urmatoarelor documente:
' Procol de predare primire nr. 337/25. 1 1 .2
" Procol de predare primire nr. 338/25.1 1.2
" Procol de predare primire nr. 339/25. 1 1 .2
' Procol de predare primire nr. 340/25. 1 1 .2
" Procol de predare primire nr. 34 1 /25. 1 1 .1
* Procol de predare primire nr. 342/25. 1 1 .2
" Procol de predare primire nr. 343/25. 1 1 .2
" Extras de carte funciara pentru informare

In ANEXA sunt prezentate copiile acestor docum
Evaluatorul nu i$i asuma nici o responsabilitate j
supuse evaluarii ln situa(ia in care sunt alte a
cunostiinja evaluatorului.

' Documentatii cadastrale, fisa corpului
funciara si tncheieri de intabulare

" Transformari prin extinderi, recompartimei
- Nu este cazul

' Eroare la Tnregistrarea datelor (adresa <
eronat etc.) - nu este cazul

Au fost prezentate documentatii cadastrale, fi$a
carte funciara $i mcheieri de intabulare pentru inft

13. Sursele de informa{ii Sursele de informatii care au stat la baza preze
A. Informatii primite de la client
elemente ji date de identificare ale proprieta
domeniul privat - identificare fizica, delimita
documentele privind bunurile evaluate si prez
scopul evaluarii

Responsabilitatea pentru aceste informatii revine i
B. Informatii colectate de evaluator
metodologia de evaluare ANEVAR
Anun{uri si publica^ii din presa privind oi
similare precum $i comparabilele de pia{a util
lucrarea ,,Costuri de reconstruc{ie- costuri de
Inspec{ia la fa{a locului a proprieta{ilor imobi

14. Clauza de nepublicare Acest raport de evaluare este confidential atat per
este valabil numai pentru scopul mentionat in pn
responsabilitate daca este transmis altei persoai
pentru oricare alt scop. Raportul de evaluare nu i
partial, in documente, circulare sau in declaratii,
fel, fara acordul scris si prealabil al evaluatoi
specificatia formei si a contextului in care ar urms

15. Responsabilitatca fa{a de
terji

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe bz
client, corectitudinea $i precizia datelor :

itului rap
ispozi{ia

tive care
atorul nea
metoda c

ind buna
privire la
; client, si
se dovede

cit dreptu
vat al UA
ul de eva

015
015
015
015
015
015
015
nr. 12100
;nte
irivind dn
ocumente

de propi

tari, etc.,

:ronata/ i

corpului i
irmare

ntului rap

:ilor imol
e, amplas;
entate la p

ntegral Cl:

ertele (me
zate in ra]
nlocuire c
iare implii

tru client i
zentul rap
e, fie per
a putea fi
nici publi
ului si al
sa apara

za inform;
urnizate

>rt s-a realizat in baza
!valuatorului in format

fac parte din domeniul
/and acces in interior. In
ipitalizarii venitului, s-a

corectitudinea vreunei
vom presupune ca toate
sc a fi false, evaluarea

de proprietate, asupra
T Cimpina, conferit de
uare a fost intocmit pe

15.05.2019

ptul asupra proprieta(ii
fi nu au fost aduse la

ietate, extras de carte

cu autoriza{ie sau fara

iumele proprietarului

le proprietate, extras de

ort de evaluare sunt:

iliare evaluate aflate in
ment
c t l2

entului

iirierile) de proprietati
ort
adiri industriale,
ate

at si pentru evaluator si
ort; nu se accepta nici o
tru scopul declarat, fie
inclus, in intregime sau
cat sau mentionat in alt
clientului acestuia, cu

idilor furnizate de catre
fiind responsabilitatea
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pct.3 $i destinatarului
u client $i destinatar iar

persoana, in nici o

clientului.Acest raport este destinat scopului
precizat la pct.2 .Acest raport este confiden{ial,
evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate 1
circumstan{a

recizat la
trict pentr
sa de o

16. Descrierea raportului Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, in ocmit in c
ji cuprinde, pe langa termenii de referinta, dc scrierea
analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care s-a
indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesarft nicio ex
respectivul Standard.

onformitatecuSEV 103
ituror datelor, faptelor,

b^zat opinia privitoare la
ludere sau abatere de la

17. Ipoteze $i condi(ii limitative
17.1. IPOTEZE SPECIALE

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit avdnd la baza ipoteza
proprietate.

Bunurile evaluate ce fac obiectul prezentului raport au fost eva uate in
existentd la data inspecfiei

Suprafefele spaftilor au fost luate in calcul pe baza documentelor de
dispozi{ie prezentate de proprietar), respectiv protocoalele de prec,'are prir
mdsurdtori suplimentare.

Identificarea spajiilor locative care fac parte din domeniul ^privat
exteriorul dddirii, evaluatorul neavdnd acces in interior. In aceste cor< di{ii, pe
juste prin metoda capitalizdrii venitului, s-a luat in considerare starea finisajel
medie

In cazul spajiilor evaluate, valoarea justd exprimatd in aces raport
inlocuire conform Ordinului 5396/2018 m vederea vdnzdrii locuin{elor oentru ti
legii 152/1998, cu modificdrile $,i completdrile ulterioareprivindinfiintcreaAge
Locuinfe

dreptului deplin de

*>tarea $i configurafia

proprietate avute la
nire, fard a se face

-a realizat doar din
itru estimarea valorii
or interioare caJiind

nu este valoarea de
neri si a prevederilor

i Na(ionale pentru

17.2.2. IPOTEZE $I CONDITII LIMITATIVE
* Evaluatorul a examinat planurile de amplasament 5i delimitare imo)il vizat
cladirile pentru care au fost prezentate astfel de planuri) si a identificat cladirile
reprezentantul proprietarului; loca{ia indicata $i limitele proprietatii indicite de pr
fi corecte. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez $i nu are calificar
masura si garanta ca loca^ia ^i limitele proprieta{ii asa cum au fost de indic
descrise in raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale. A,cest ra
estima o valoare a proprietatii identificata $i descrisa in raport in ipoteza in care
cea din documentele de proprietate
* Orice neconcordan{a intre proprietatea identificata si cea din documeB tele de r.
coresponden{a dintre valoarea estimata si proprietatea atestata de documente
prezentul raport de evaluae va fi revizuit

* Evaluatorul nu a facut nicio masuratoare a proprieta{ii. Dimensiunile
descrierea sa legala Q)lan de amplasament vizat, inventarul bunurilor i

de ANCPyOCPI (la
svaluate impreuna cu
iprietar se considera a
'a necesara pentru a
te de reprezentant si
)ort are menirea de a
ceasta corespunde cu

roprietate invalideaza
e de proprietate iar

evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentaJii. Toat
evaluatorului se considera a fi corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate
* Nu am desfasurat investiga{ii oficiale cu privire la corectitudinea vreun
la dispozi{ie de catre client, $i vom presupune ca toate acestea sunt corec
dovedesc a fi false, evaluarea noastra va fi revizuita
* Aspectele juridice (descrierea legala $i a dreptului de proprietate) se bazeaza e>
$i documentele furnizate de catre proprietar $i au fost prezentate fara a se intr
investiga|ii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si transfen

roprieta ii au fost preluate din
n domeniul public si privat);
planurile puse la dispozh;ia

in aceasta privin^a
i infonr a^ii sau document pus
e si vali^e, iar daca acestea se

clusiv pe informa|iile
prinde verificari sau
)il (in circuitul civil).
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*Afirma{iile facute de evaluator privitoare la descrierea legala a propri
juridice exprimate de specialisti; verificarea situatiei juridice a bunul
documentele puse la dispozitia evaluatorului, nu este de competenta
raspunderea; evaluarea se face presupunand ca toate partile interes<
documente
* Evaluatorul nu are nici un interes in prezent sau in viitor in legatura c
isj 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
* SituaJia actuala a bunurilor $i informaJiile disponibile au stat la baza s<

utilizate si a modalita{ilor de aplicare, pentru ca valorile rezultate sa <
probabila a valorii activului in condrfiile tipului valorii selectate.

ta{ii nu se substituie avizelor
ai, astfel cum ea rezulta din

e^aluatoru'ui Si nu ii angajeaza
te dispin de acelasi set de

:i;i

* Prezentul raport este intocmit la cererea clientului $i in scopul
raportului de catre o terJa persoana fara ob|inerea, in prealabil, a acordulu
evaluarii. Nu se asuma responsabilitatea fa{a de nici o alta persoana in
evaluarii si celor care au ob{inut acordul scris $i nu se accepta respons;
pagube suferite de orice astfel de persoana, pagube rezultate in urma deci
pe baza acestui raport.

* Raportul de evaluare i$i pastreaza valabilitatea numai in situa{i
reprezentate de factorii economici, sociali $i politici, raman nemodificat
data evaluarii.
* Evaluatorul se considera degrevat de raspunderea existen|ei unor
evaluarii, factorii de mediu etc., care ar putea infmen{a in vreun sens
pentru care evaluatorul nu poate da nicio garan{ie referitoare la starea
ulterioara evaluarii
* Bunurile ce fac obiectul prezentului raport au fost evaluate in
evaluarii, nefiind efectuate in cadrul lucrarii previziuni privind modul d
de procedurii insolven{ei), care se poate schimba in func|ie de condh;iile c
* Presupunem ca nu exista niciun fel de contaminan{i $i costul acti
afecteaza valoarea; nu am fost informa{i de nicio inspec{ie sau
contaminan{ilor sau a materialelor periculoase
* In timpul efectuarii identificarii bunurilor supuse evaluarii, evaluat
acoperite si/sau inaccesibile ale acestuia, fapt pentru care acestea
func{ionare normala, in cazul in care nu s-a men{ionat altceva; Orice
in calcul" de evaluator (estimata in lipsa posibilita|ii de inspec{ie,
proprietar/utilizator) $i cea ,,faptic existenta" impune reanalizarea
valorice a neconcordan{elor

* Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legal
evaluate, fie dreptul de proprietate $i care nu sunt cunoscute de cati
precizeaza ca nu au fost facute cercetari specifice la arhiva de gara
presupune ca titlul de proprietate este valabil $i se poate tranzac{iona.
ca aceasta se afla in posesie legala (titlul de proprietate este valabil) $i

* Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legala,
imobiliara evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si can
evaluator. In acest sens se precizeaza ca nu au fost facute cercetari spe<
presupune ca titlul de proprietate este valabil sJ se poate tranzac{i
evalueaza pe premisa ca aceasta se afla in posesie legala (titlul d
responsabila

* Evaluatorul a ob{inut informa|ii, estimari ^i opinii necesare
surse pe care le considera a fi credibile si considera ca acestea sunt
isi asuma responsabilitatea in privin{a acurate^ei informa{iilor furnizate d(

* Con|inutul acestui raport este confiden{ial. E1 nu va fi inclus
referin|a intr-un document publicat circulara sau declara{ie, sub nici o

preci^:at. Nu este
i scris al
afara cli
bilitatea
iilor sai.

/icii ascUnse privind obiectul
v|aloarea punului in cauza, fapt

:conomica a acestuia,

adeviirate

par^ial

i bunuri
aport de

t par|ial

;lectarii
;onduca

metodelor de evaluare
la estimarea cea mai

permisa folosirea
clientului $i autorului
"ntului, destinatarului
pentru nici un fel de

:{iunilor intreprinse

m car
in raport

te bnica

starea si cc
exploat
operar

vita|ilor
rabort car

rul nu
sunt co:

necpncordar
pe baz

rapo|rtului in

care
e evalu

mob
Bunurile se
responsabil;i

are
nu

ifice la
sur.t

tert,e pa^i.

sau ir
"orma, fi

evaluate in cauza $i
evaluare.

A fost realizat numai

ac

condi^iile de pia^a,
cu cele existente la

nfigura^ia de la data
are a lor (pe perioada
ulterioare evaluarii;

de decontaminare nu
; sa indice prezen|a

putut inspecta partj
siderate in stare de
^a intre situa{ia ,,luata

informatiilor de la
vederea cuantificarii

c.fecteaza fie bunurile
tor. In acest sens se
liare, iar evaluatorul
evalueaza pe premisa

afecteaza fie proprietatea
cunoscute de catre

OCPI, iar evaluatorul
.io^ia. Prop^ietatea imobiliara se

:tate este valabil) si" propri

intocmitii rapor;ului de evaluare, din
corecte. Evaluatorul nu

intregime si nici ca
.ra acordul scris si in
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prealabil al evaluatorului asupra formei sj contextului in care ar urma sa
nici o alta responsabilitate in nici o circumstanta, fa{a de o persoana care s

* Evaluatorul a fost de acord sa-sj asume realizarea misiunii
raport, in scopul utilizarii precizate de catre client sj in scopul precizat in
* Informatiile furnizate de ter{e parti sunt considerate de incredere, dar
acurate{e

17.2.3. Conditii limitative impuse evaluarii
> Posesia acestui raport in original sau a unei copii nu confera dreptul d

Evaluatorul, prin natura muncii sale nu va fi solicitat sa ofere consu

Evaluatorul nu accepta
face uz de el.

incredintkte de c;itre clientul numit in
sa
apara.

poata
de

aport.
iu li se icorda garantii pentru

cand aces

n si
are sau

marturie in instanfa in legatura cu proprietatea evaluata, in afara cazului
in scris;
> Nici una din partile raportului(in special concluziile referitoare la val
nu vor fi difuzate public prin reclama, relatii publice, $tiri, agentii de van
acordul scris sj prealabil al evaluatorului;
> Orice estimari ale valorii continute in raport se aplica intregii probrietati i
divizare a totalului in valori fractionate va invalida valoarea estimata dacfr acestea
raport;
> In pregatirea evaluarii au fost folosite acele planuri sj specificatii avu
> Previziunile, proiectiile sau estimarile continute in raport se bazea
pia{a, pe factorii cererii sj ofertei anticipate pe termen scurt sj sunt
economii stabile. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbarii
> Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprieta^ii eval
acest raport nu are legatura cu valoarea de asigurare

CO1'idi|iile curente de pe
influen{ate de existen{a unei
ondhjilcrviitoare.
iate, iar valoarea prezentata in

18. DESCRIEREA BUNURILOR
Descriereajuridica:
Spatiile evaluate reprezinta apartamente de tip ANL realizate di:i confortn

modificarile sj completarile ulterioare privind infiin^area Agentiei Nationale pentru
blocului din care fac parte apartamnentele evaluate a fost realizata in ba;:a autori^a{iei
392/03.09.2008 eliberata de catre Primaria Cimpina in favoarea Agentiei Nationa
contractelor de construire emise in favoarea beneficiarilor persoane fizic;. Apart
in administrarea UAT Cimpina, facind parte din domeniul privat

Astfel, obiectul prezentului raport de evaluare il constituie ,,apartiamente
domeniul privat al Municipiul Campina, Jud. Prahova, dupa cum urmeazil

Nr
crt

1
2
3
4
5
6
7

strada

ERUPTIEI
ERUPTIEI
ERUPTIEI
ERUPTIEI
ERUPTIEI
ERUPTIEI
ERUPTIEI

nr.

1D
1D
1D
1D
1D
1D
1D

bloc

E6
E6
E6
E6
E6
E6
E6

Scara

A
B
B
B
B
A
A

Numar
apartament

1
2
3
8
9
11
12

Suprafa
construi

mp

78,53
98,74
98,74
98,73
98,73
98,73
98,73

ta
ta-

Descrierea amplasamentuIui
Municipiul Campina este situat injude{ul Prahova, al 3-leajude{ ca ma
adevarat amfiteatru natural, Campina se afla pe doua coordonate esentia
45 de grade Nord (la fel cu New York-ul) sj meridianul 26. Natura a <

icarepubli
tan|a ult :rioara sau sa depuna

t lucru a fost convenit

idehtitatea evaluatorului)
ilte cai mediatice fara

la disppziJi
pe

i orice impartire sau
nu au fost stabilite in

e.

legii 152/1998, cu
Locuin{e. Edificarea

de construire nr.
e pentru Locuin^e sj a
mentele evaluate sunt

tip ANL" aflate in

ime al
e ale coritinentului
istribuit

rii. Amplasata intr-un
i: paralela de

in cote aproape egale
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intinse pa
ra si d
>e Vale;
5rasov. t
iord de

toate formele de relief, dand un farmec aparte acestor meleaguri. Lan{uril
la 2.507 m crestele inzapezite tot anul din imprejurimile varfului Omul,
nesfarsitele paduri seculare, toate innobilate de o bogata si variata fl
cinegetic, patronat de capra neagra si ursul carpatin. Campina se afla
departare fata de Ploiesti (re$edinJa jude^ului Prahova) si la 90 km de
medie de 450 m, orasul se inscrie in zona subcarpatica. Este marginit la
de raul
Doftana, iar la vest de raul Prahova. Cele trei rauri au reu^it sa
transformand-o intr-o platforma triunghiulara, cu pante mai line ori mai
suprafap de 2.423 hectare, avand o u$oara inclinare pe direc{ia nordsud
Cai de acces:

D DCu autoturismul pe DN1
- Bucuresti-Campina 92 km
- Bra$ov-Campina 90 km

D DCu trenul pe magistrala feroviara Bucure$ti-Bra$ov, la statja C4mpina.

In apropiere de ora$ se afla comuna Banesti, dupa care $oseaua coboara in
pe pod, in stanga, se zareste confluen{a cu raul Prahova.

Coordonate:
D D45olO' latitudine nordica
D D25o42' longitudine estica

LocalitaJi vecine: Bane$ti (E6 - 4 km); Brebu (DJ 102I-12 km); Cornu
ora$ cu 38.758 de locuitori, cu o industrie complexa (rafmarea petrolului,
industria lemnului etc.).

Primana

CAI
CARTIER
CAMPINITA

CARflER
MUSCEL

CAMPINA
CARMR

VETEf!ANU

na Campina" "

CEFJF,U
CARTCR
TURNATORIE

- ' ' ' - ' ' CARTIER
SLOB02!A

muntoase cu varfuri de pana
uni alpine si pana la
un neasemuit fond
Prahovei, la 30 km
.sezat la o altitudine
aul Campinrfa, la est

modeleze terasa Campinei,
abrupte, care se intinde pe o

lunca lai

- 4 km). Campina - un
'epara|ii utilaje petroliere,

TiERVOiL

ga a Doftanei iar de

D o l - _ .

RO
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19.ANALIZAPIEJEI IMOBILIARE
Analiza pie{ei presupune identificarea $i studierea pie{ei pentru

Analiza pie{ei constituie baza pentru a determina cea mai buna utilizare i
criteriile fezabilita^ii fmanciare sj productivita|ii maxime numai dupa
conformare corespunzatoare pe pia|a pentru existen|a acelei utiliza
proprieta{i este in mare masura dependenta de pozi{ia competitiva pe pia{

Definitie: O pia(a imobiliara este un grup de persoane sau firme
al{ii inscopul de a efectua tranzac{ii. Participan|ii pe pia{a pot fi cumpa
creditorii, debitorii, administratorii, investitorii si intermediarii.

Caracteristicile pieJei imobiliare sunt urmatoarele:
pe piefele imobiliare pot ac{iona in acela$i timp, pu{in
intervalul unui interval de pre{ $i pe un amplasament sau
imobiliare sunt foarte sensibile la schimbarea nivelului sa
$i numarului de locuri de munca;
pe pie{ele imobiliare pre{urile sunt relativ ridicate si
influen{ate de tipul de fman|are oferit, volumul creditului
marimea avansului, durata rambursarii;
pie{ele imobiliare nu se autoreglementeaza $i exista
guvernamentale si locale care afecteaza tranzac^iile imob
de$i cererea $i oferta de proprieta{i imobiliare tinde catre e
este atins $i exista intotdeauna un decalaj intre ele;
cumparatorii $i vanzatorii de proprieta^i imobiliare nu sun
nu vand si cumpara in mod frecvent, iar informa^iile
tranzac^ie ale unor proprietati imobiliare similare nu sunt d
Pe pie{ele imobiliare cererea poate fi volatila, datorita uno
$i structura popula{iei;
Proprietatea imobiliara este un produs cu durata lunga de
un grad redus de lichiditate. Ea nu se vinde rapid pentru c
finanJarea nu se ob|ine imediat.

Analiza pie{ei imobiliare pentru activele supuse evaluarii este prezen
evaluare

care se afla in contact unii cu
atorii, vanzatorii, proprietarii,

vanzat ri si cumparatori in
1 mult o zona restransa. Pie^e

iriilor, l<. stabilirea veniturilor

deciziile de cumparare sunt
e poate fi ob{inut, dobanzile,

relativ multe reglementari
iare;
hilibru, ^cest punct practic nu

intotdeauna bine informa^i, ei
espre pre{urile de oferta sau
sponibile imediat;
schimbari rapide in marimea

20. CEA MAI BUNA UTILIZARE
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utili are a pr

diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotez
aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare
ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare este definita cafiind utilizarea rezonabila, prob
teren liber sau construit care estefizicposibila,fundamentata adecvat,fezabii
rezultat valoarea cea mai mare.

je pie^e
societi

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situa{ii
cea mai buna utilizare a terenului liber
cea mai buna utilizare a terenului construit.

Analizand prin prisma criteriilor de mai sus, atat datele colectate de
evaluate cat $i stare activelor evaluate in ipoteza continuita{ii activitaJii
CMBU a activelor evaluate este cea acmala.-SPAJIU DE LOCUIT- APARTAMENT
Prin prisma criteriilor care defmesc no{iunea de C.M.B.U. aceasta aborda

este permisibila legal;
indeplineste condi^ia de fizic posibila.

este fezabila financiar.
este maxim productiva se refera la valoarea proprieta{ii imobilia
utilizari (destina|ii).

un anumit bun sau serviciu.
prieta{i, in func|ie de
monstrat ca exista o

Valoarea de piata a unei

unei pr
e s-a d
i.
sa.

ia{a si ci
implici

:ata in

o valoare mare $i are
sume mari de bani si

nexele raportului de

iprieta{ii selectata din
le de lucru necesare

bila si legala a unui
a financiar si are ca

e specifice activelor
[ii, s-a considerat ca

e in cordn;iile celei mai bune
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Analiza celei mai bune utilizari pentru activele supuse evaluarii este
evaluare

pre;

21. EVALUAREA PROPRIETATILORIMOBILURE- TERENURILOR

ntata in

$ICON

anexele raportului de

REGLEMENTARI $I CADRU LEGAL

STANDARDE
lNTERNAJIONALE DE
EVALUARE-EDITIA
2018

SEV lOOCadrulgeneral
SEV 101 Termeni de referin{a ai ev luarii
SEV 102 Implementare
SEV 103 Raportare
SEV 230 Drepturi asupra proprieta{.i imobi
GME 630 Evaluarea bunurilor imob le
Catalogul privind clasificarea s durati
functionare a mijloacelor fixe, aprobate prin

are

le normale de
ttG2139/2004

ALTE REGLEMENTARI Legislatia Tn vigoare

o )

Pentru estimarea valorii unei proprieta^i imobiliare, standardele ANE
evaluare:
-abordarea pe baza de costuri. Abordarea prin cost este procesul de
valorii proprietatii imobiliare subiect prin deducerea din costul de nou
dcprccicrii cumulate Si adaugarea la acest rezultat a valorii terenul
Abordarea prin cost ofera o indicatie asupra valorii bazata pe aplicarea p:
caruia, niciun cumparator ra{ional si informat nu va plati pentru bunul
ob{inerii unui bun cu aceeasi utilitate, fie prin cumparare, fie prin con
adecvata mai mult in evaluarea proprietatilor imobiliare cu cladiri noi,
evaluata se incadreaza in aceasta categorie, In cazil de fa{a, avind in
evaluate, aceasta abordare nu a fost aplicata
- abordarea prin compara{ia vanzarilor Abordarea prin piata este
indicatii 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 fa|a, abordarea nu a fot aplicata
-abordarea prin venit Abordarea prin venit este procesul de obtinere
proprietatii imobiliare subiect, prin aplicarea metodelor pe care un
analiza capacitatea proprietatii subiect de a genera venituri Si pentru a tr
indicatie asupra valorii proprietatii prin metode de actualizare. Abordar
asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare, intr-o
Abordarea prin venit include doua metode de baza:capitalizarea ve
actualizat (analiza DCF). Pe piaJa specifica, au fost identificate cateva oi
de proprietati, cuantumul chiriei estimate se bazeaza pe baza analizei d
,,Analiza pie{ei imobiliare". Avand in vedere natura proprietatii evaluate
potrivita pentru estimarea valorii de pia{a

Pentru cazul concret al evaluarii proprieta{ii ce face obiectul raportului d
abordarea prin venit

ac

tinere
1 constn
i estim
ncipiulu

ac^izi{iom
itruire. ,
sau apn
vedere

spta trei abordari de

unei indicatii asupra
actiei/constructiilor a
ta la data evaluarii.
substitutiei conform

t decat costul necesar
^ceasta abordare este
ape noi; proprietatea
pecificul proprietatii

procesu de obtinere a unei
esteia cu proprietati similare
a prin piata ofera o indicatie

.car sim lare, al caror pre{ este

a unei indicatii asupra valorii
ev|aluator le utilizeaza pentru a

nsforma aceste venituri intr-o
a prin venit ofera o indicaJie
ingura valoare a capitalului.
itului si fluxul de numerar
;rte de inchiriere pentru astfel
piaJa prezentata la capitolul

aceasta abordare este cea mai

fa^a, co asideram ca adecvate

Etapele parcurse pentru realizarea raportului de evaluare sunt:
documentarea, pe baza unei liste de informatii furnizate de catre
inspec{ia amplasamentului, aprecierea starii tehnice a acestuia;
stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza raportului;
selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport
deducerea si estimarea condiJiilor limitative specifice obiectivu
se |ina seama la derularea tranzac|iei;
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor d.p

;lient;

ui de care trebuie sa

d.v. al evaluarii;
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aplicarea metodelor de evaluare considerate oportun
proprieta{ii imobiliare;
reconcilierea rezultatelor $i opinia finala asupra valorii

21.3 Abordarea prin venit- Metoda capitalizarii venitului (a capitaliz

Abordarea prin venit ofera o indica{ie asupra valorii prin convertirea flux
o singura valoare curenta a capitalului

Aceasta abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va
$i indica valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implica
valoare a capitalului prin aplicarea unei rate adecvate de capitalizare. F
dintr-un contract/contracte sau sa nu fie de natura contractuala, de exemp
fie din utilizare, fie din de{inerea activului.
Metodele incluse in abordarea prin venit sunt:

- capitalizarea venitului, in care unui venit reprezentatr
aplica o rata cu toate riscurile incluse sau o rata de capi

- fluxul de numerar actualizat, in care unei serii de flux
viitoare i se aplica o rata de actualizare pentru a le actua

Abordarea prin capitalizarea venitului este bazata pe aceleasi p
abordari ale evaluarii. In mod concret, abordarea considera ca valoare
beneficii viitoare (fluxuri de venit). Capitalizarea venitului utilizeaza pro
actualizata a beneficiilor viitoare anticipate. Ca si alte abordari, abordar
poate fi utilizata cu credibilitate numai cand exista informa|ii comparabil

Abordarea prin capitalizarea venitului este importanta, in specia
cumparate si vandute pe baza capacita{ii si caracteristicilor lor de a ^
situa{iile in care exista eviden{e de pia{a pentru sus|inerea diverselor elem

Pentru abordarea prin capitalizarea venitului, analiza de piafa
motive. Pe langa oferirea de informa{ii care vor fl prelucrate, analiza d<
calitative pentru a determina comparabilitatea $i pentru a fundam
rezultatelor analizei.

Capitalizarea directa este o metoda utilizata in abordarea pe ba
venitul net estimat dintr-un singur an intr-un indicator de valoare. Acee
prin divizarea venitului cu o rata adecvata de venit(rata de capitalizare),
factor corespunzator de venit. Algoritmul de calcul pentru estim
capitalizarea veniturilor ob{inute din chirie este urmatorul:
- se estimeaza o chirie lunara (Ch) obtenabila din inchirierea proprieta{i
proprietatea ar fi libera $i posibil de inchiriat la valori de pia|a. Estimarea
de comparabilele gasite pe pia{a imobiliara din zona analizata. Pentru
obtenabila pentru proprieta{ile analizate, s-au realizat prospec{iuni pe pi
Cimpina, fiind identificate mai multe apartemente oferite spre incl
raportului de evaluare

rii dire

irilor de

In cazul apartamntelor evaluate s-a estimat o chirie intre 250-300 euro co iform an
- se calculeaza Venitul Brut Potential (VBP) care reprezinta venitul 1

proprietatea imobiliara in condi{ii de utilizare(grad utilizare integrala), iJiainte de
pe care trebuie sa le suporte proprietarul

VBP = Ch x Au x 12 luni

se estimeaza un Grad de neocupare (Gno) rezultat din neocupan
perioade, a proprieta{ii $i/sau, neplata chiriei de catre locatai
specificul proprieta{ii inchiriate $i marimea spa|iilor, s-a estimat
Aceasta apreciere este sus|inuta $i studiile de pia^a prezentate la
proprieta|ii analizate .

pentru

etermin le.

te)

numerar viitoare intr-

jenera pe durata de viaJa utila
transformarea venitului intr-o
uxul de venit poate sa derive
u, profitul anticipat $i generat

dintr-o
alizare t
uri de n
iza la v
ncipii c
este cr

esele ca
a prin
relevan
pentru

^nera c
ente ino
este im
pia{a

nta i

determinarea valorii

singura perioada i se
tala
merar din perioadele
loarea lor prezenta

-e se aplica ^i in alte
;ata de a$teptarile de
'e calculeaza valoarea
apitalizarea venitului

proprieta{ile care sunt
stiguri, precum sJ in
rporate in analiza.

portanta din mai multe
ftrnizeaza ^i informatii

mportanta aplicabilitatii

,a de ve|nit, pentru a converti
sta conversie se realizeaza fie
ie prin rnultiplicarea lui cu un
rea valprii proprieta^ii prin

analizate, in condh;iile in care
acestei chirii se face in func{ie

putea fi identificata o chirie
:a imobi liara speciflca a mun.
rire $i prezentate in anexel

exei nr. 1
otal anual generat de
scaderea cheltuielilor

a in intregime, sau in anumite
!n cazul de fa{S, dat fiind

n grad de neocupare de 10%.
pitolul analiza pie{ei specifica
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* se calculeaza Venitul Brut Efectiv (VBE) care este venitul bru
aferente gradului de neocupare:

VBE = VBP x (1 - Gno)

o se estimeaza Cheltuielile (CH) din exploatarea propriete
proprietarului (locatorului). Aceste cheltuieli reprezinta costurile periodic
imobiliare (taxe, irnpozite, asigurari) sj pentru continuarea generarii de ve

o se calculeaza Venitul Net din Exploatare (VNE) care repr
anticipat rezultat in urma scaderii tuturor cheltuielilor operationale din Ve

VNE = VBE - CH

Pentru obtinerea valorii de randament a proprietatii, se divide Venitul
capitalizare (c) specifica pie{ei imobiliare corespunzatoare zonei s,i tif
Legatura dintre valoare $i veniturile nete generate de exploatarea prop
capitalizare. Rata de capitalizare (c) este un coeficient ce permite transfor

Pentru determinarea ratei de capitalizare specifica piejei proprieta
comparabile ofertate spre inchiriere s,i/sau vanzare. Rata de capitalizare
pia{a se situeaza in intervalul 7-8%.
In cadrul prezentului raport, tinand cont de conditiile locale specifice si
la proprietaji imobiliare comparabile, s-a estimat o rata

Extrase de pia{a ale ofertelor de vanzare/inchiriere din

de capitalizare de

care rezulta chiri:
capitalizare sunt prezentate in anexele raportului de evaluare.

Fi$ele de calcul pentru determinarea valorii juste a activelor, prin met
rezultatele obtinute sunt prezentate in anexele raportului de evaluare

In anexa nr.l este prezentata determinarea valorii juste a apart
capitalizarii venitului

Nrcrt

1
2
3
4
5
6
7

strada

ERUPTIEI
ERUPTIEI
ERUPTIEI
ERUPTIEI
ERUPTIEI
ERUPTIEI
ERUPTIEI

nr.

1D
1D
1D
1D
1D
1D
1D

bloc

E6
E6
E6
E6
E6
E6
E6

Scara

A
B
B
B
B
A
A

apartar

1
2
3
8
9
11
12

; potenti

tii si c
; aferent
iitun.
ezinta v
nitul Bri

Net din
iului de
rietatii e
narea ve
ilor eva
estimal

le valoai
7%

le obten

oda capi

amnteloi

n. sup
con

7
9
9
9
9
9
9

al ajustat cu pierderi

are intra in sarcina
j detinerii proprietatii

snitul net actual sau
t Efectiv:

inchiriere la rata de
proprietate analizate.
ste facuta de rata de
nitului in valoare.
uate, au fost selectate
a pe baza analizei de

ea de pia{a a chiriilor

ibile respectiv rata de

talizarii directe cat s,i

evaluat prin metoda

rarata
struita

3,53
3,74
B,74
5,73
3,73
3,73
3,73

Valoare justa
Ia31.12.2018

lei

161.904
194.285
194.285
194.285
194.285
194.285
194.285

16

MarinRoxana
Text Box

MarinRoxana
Text Box



22. RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA FINALA
D>J URMA EVALUARII EFECTUATE DE NOI, A ANALIZ
APLICABILE SI A FACTORJLOR RELEVANTI, OPINIA >
VALOAREA JUSTA A BUNURILOR EVALUATE LA I
DESCRISE ESTE:

OASTJLA
)ATA DE

J WORMATIILOR
ESTE CA
31.12.2018

VaIoarea justa estimata la data de 31.12.2018 pentru Spa{ii locatiW situa
strada Erup{iei, bloc E6, jud. Prahova, dupa cum urmeaza

e in mun. Cimpina,

Nrcrt strada nr. bloc Scara apartarr
suprafata

truitacon:

Valoare justa
la 31.12.2018

lei

ERUPTIEI lD E6 A 78 ,53 161.904
ERUPTIEI lD E6 B 98 ,74 194.285
ERUPTIEI lD E6 B 98,74 194.285
ERUPTIEI lD E6 B 98 ,73 194.285
ERUPTIEI lD E6 B ,73 194.285
ERUPTIEI lD E6 A 11 ,73 194.285
ERUPTIEI lD E6 A 12 ,73 194.285

EXPERT EVALUATOR
POPESCU CRISTIAN

$TAMPILA DE
SEMNATURA
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