
CONSILIUL LOCAL
AL MUNICIPIULUI CAMPINA

JUDEJUL PRAHOVA

HOTARARE
privind aprobarea vanzarii unui apartament c<

Agentia NationaIa pentru Locuinte, situat in Mun
str.Eruptiei, nr.lD, bl.E6, ap.ll, Nr.Cadastral/CF

Avand in vedere referatul de aprobare nr.4.716/21 febr
Comisiei amenajarea teritoriului, urbanism, ecologie $i prote
propun aprobarea vanzarii unui apartament construit prin
Locuinte, situat in Municipiul Campina, str.Eruptiei,
Nr.Cadastral/CF25228-Cl-U13;

Tinand seama de:
- raportul nr.4.717/21 februarie 2020, promovat

Compartimentul Tndrumare asociatii de proprietari din cadrul
Campina;

- raportul nr.4.718/21 februarie 2020, promovat de
cadrul Primariei Municipiului Campina;

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

- avizul Comisiei de specialitate din cadrul Consiliuli
Campina, respectiv Comisia administra{ie publica locala, jur
servicii si comert, munca si probleme sociale, spatiu locativ, s.

- avizul Secretarului General al Municipiului
nr.4.719/21 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/:
tehnica legislativa pentru elaborarea actelor normative, re
completata;

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

In temeiul art.l96, alin.(l), lit."a", coroborat cu art.
nr.57/3 iulie 2019 privind Codul administrativ,

iarie 2C 20 al membrilor
mediului, prin care

A^entia Nationala pentru
nr.lD, bl.E6, ap.ll,

Consiliul local al Municipiului Campina adopta prezen

Art.l.(l) - Se aproba vanzarea unui apartament constru
Nationala pentru Locuinte, situat in Municipiul Campina, str.Erupt
ap.'ll, Nr.Cadastral/CF 25228-Cl-U13, identificat conform ANEXE
parte integranta din prezenta hotarare.
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(2) - Perfectarea contractului de vanzarb - c
Municipiul Campina si solicitant se va face prin inscris mtenti
cheltuielilor notariale de catre cumparator si cu respectare
clauzelor contractuale impuse prin legislatia aplicabila ir. mater
60 de zile de la adoptarea prezentei hotarari.

Art.2. - Pretul de vanzare al apartamentului construi1 prin A
pentru Locuinte, situat in Municipiul Campina, str.Eruptiei, nr.l
Nr.Cadastral/CF 25228-Cl-U13, este de 194.285,00 lei (T.V.A. inc
valoarea de inventar, stabilita conform Raportului de evaluare
bunurilor imobile aflate in domeniul public si privat al Municipiului C
la 31 decembrie 2018, completat prin Raportul de evaluare nr.45/9
conform ANEXEI nr.2, care face parte integranta din prezenta hotarar

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

Art.4. - Odata cu dobandirea dreptului de proprietate asupra 1
contractului dobandeste si dreptul de folosinta asupra cotei parti c
acesteia, pe durata existentei cladirii, in conformitate cu prevederile 1

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

Art.6. - Prezenta hotarare se comunica:
- Institutiei Prefectului Jude^ului Prahov
- Primarului Municipiului Campina;
- Direc^iei economice;
- DirecJiei investi|ii;
- Directiei juridice;
- Serviciului administrarea domeniului public $i brivat;
- Compartimentului indrumare asociatii de propiietari;
- Persoanei nominalizate in Anexa nr. 1.

acea sta unitate

Pre^edinte de sedin$a,
Consilier,

dl.Enache Dragoi

Campina, 27 februarie 2020
Nr.40

mparare intre
, cu suportarea
conditiilor si

j, in termen de

;entia Nationala
), bl.E6, ap.ll,
as) si reprezinta
5 aprilie 2019, a
impina, intocmit
:ptembrie 2019,

dalitatii de plata
entului, datorat
umparare.
cuintei, titularul
j teren aferente
gale in vigoare.
zentant legal al
gii, persoane cu
le Municipiului

administrativ

Coptrasemneaza,
Secretar,

jr.MoldxWeanu EIena
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ANEXA nr.l
la H.C.L. nr.40/27 februarie 2020

Pre$edintele $edin^ei,
Consilier,

dI.Enache Dragomir

Nr.
Crt.
1.

NUMELE SI PRENUMELE

POPA GABRIELA MAGDALENA

ADRESA

Str.Eruptiei, nr.lD, bl.E6,
ap.ll,Nr.Cadastral/CF
25228-Cl-U13

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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EVALUATOR
CABINET INDWIDUAL POPESCU CRISTIA>
EvaIuator proprieta{i imobiliare $i bunuri ^iobilc
Membru titular ANEVAR
Legitima{ie nr. 15433
Curtea de Arge$, str. Despina Doamna, nr. 41, jud
Email: ofice.cristianpopescu@yahoo.com
Telefon 0745 53 64 78; fax 0248/ 721503

Nr. 15/25.04.2019

E VAL UA

BUNURI IMOBILE
AFLATE IN DOMENIUL PUBLIC $I PRIVAT AL MU .̂ CA^

PRAHOVA

/

f*

Intocmit
Evaluator autorizat - Membru titular ANEVAR
Ec. POPESCU CRISTIAN

Datele, informatiile si con{inutul prezentului raport fiind confidentiale, nli vor putc
sau in totalitate si nu vor fi transmise unor ter^i fara acordul scris si prealabil al pr

POPESCU CRISTIAN - in calitate evaluator si al destim tarului

PINA, JUD.

fi copiate m parte
tatorului



mUUATOR
CABINET INDFVIDUAL POPESCU CRISTUN
Evaluator proprietafi imobiliare $i bunuri qiobile
Membru titular ANEVAR
LegitimaJie nr. 15433
Curtea de Arge$, str. Despina Doamna, nr. 41, jud.
Email: oficc.cristianpopcscu@yahoo.com
Telefon 0745 53 64 78; fax 0248/ 721503

Nr. 45/09.09.2019

RAPOR T DE E VAL UARE
COMPLETARE

BUNURI IMOBILE
AFLATE IN DOMENIUL PRIVAT AL MUN. CAMPINA ,JUD

Arge$

. PRAHOVA

Intocmit
Evaluator autorizat - Membru titular ANEVAR
Ec. POPESCU CRISTIAN

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

POPESCU CRISTIAN- in calitate evaluator si al destiratarului

nu vor putea fi copiate in parte
labil al prestatorului



SCRISOARE DE TRANSMITERE
Catre,

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

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

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

Spa{ii locative situate in mun. Cimpina, strada Erup{iei, bloc E
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

S
C(

Bunurile imobile au fost evaluate in condu;iile termenilor de ref<
finala, in cadrul punctului 18, valabilitatea evaluarii fiind afectata exclu
ipotezele de lucru, inclusiv cele speciale men{ionate; bunurile sunt fara ,,re
impuse de forma, dimensiuni, utilitate putandu-se proceda la estimarea u
pentru scopul exprimat

Scopul evaluarii
Evaluarea a fost solicitata pentru stabilirea valorii bunurilor imobi

mun Cimpina, jud. Prahova si eviden{ierea rezultatelor evaluarii in contat
justa. Evaluarea nu va
despagubiri etc)

putea fi folosita in alte scopuri (garantarea impru

Raportul de evaluare este destinat utilizarii de catre dumneavi
contractarea lucrarii, posesia lui sau a unei copii a acestuia nu da dre
instrainarii sau utilizarii lui in alte scopuri decat
nici o responsabilitate pentru nici o alta persoana

cel pentru care a fost intt
, niciodata si in nici o alta

de evaluare ar putea fi utilizat

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

Informa{ii
Datele referitoare

avea proprietatea la data efectuarii
prc

i placer

e aflate

16, jud. 1

uprafat<
nstruit;l

mp

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

;rin|a re
siv de li
stric{ii d<
nei ,,val

e aflate
ilitatea i
mutului,

3astra in
ptul mu
cmit. Ev
circums

prieta{ii
in$pec{iei.

detaliate despre proprietatea evaluata se gasesc la capitolpl ,,Prez<
la drepturile reale sunt prezentate detaliat la cap. ,,Identiricarea p

subiect, Descriereajuridica"

ja

n
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i
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>ri
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Tipul valorii estimate
Potrivit contractului de prestari servicii incheiat, tipul valorii solicit ite este ,
Valoarea justa este pre{ul estimat pentru transferul unui activ sau a un$i

identificate, aflate in cunostin{a de cauza si hotarate, care reflecta interesek acelor
Valoarea justa (defini$ie conf. Normelor contabiIe) "pre{ul estimat pdntru

activ sau a unei datorii intre parti identificate, aflate in cunostiin{a de cauza si hotarate
interesele acelor parti"

Clientul si destinatarul lucrarii
Clientul acestui raport de evaluare este UAT a mun. Campina, ju^. Prahoia cu sediul in mun.

Campina, Bulevardul Culturii, nr.l8,jud. Prahova
Destinatarul acestui raport de evaluare este UAT a mun. Campi^a, jud. F[rahova cu sediul in

mun. Campina, Bulevardul Culturii, nr.l8,jud. Prahova
Evaluatorul nu-si asuma raspunderea decat fa{a de client si fa{a de 4estinatarkil lucrarii

ite, asupr

se

Dreptul evaluat este un drept real, altul decit dreptul de propriet
care alcatuiesc domeniul privat al UAT Cimpina, conferit de catre titularul drep^ului
Descrierea acestui drept este mentionata la capitolul,, Descrirea juridica a
desprins din documenta{iile puse la dispozitie de proprietar tfara a
suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuata la comanda prop
destinatar).

Data evaluarii
Prezentul raport a fost intocmit pentru data de 31.12.2018. Data evE

Inspec{ia
Inspectia bunurilor aflate in domeniul privat al mun. Campina a fost efectuata

impreuna cu reprezentantii UAT a mun. Campina, jud. Prahova. Inspectia efectuata
identificarea $i vizualizarea bunurilor imobile. De asemenea cu ocazia inspe
caracterisiticile fizice sj elementele de identificare pentru bunurile evaluate

Jealizat o
functi

4xisten{a

furnizate
evaluare

Amploarea investiga{iei
Activele evaluate au fost inspectate vizual de evaluator. Evaluatorul nu a
asupra subiectului evaluarii, nu a testat functionalitaJile si parametrii d<
expertize tehnice externe si nu va putea fi facut raspunzator pentru
(neaparente), care ar putea influen|a in vreun sens valoarea.

Misiunea noastra de evaluare este limitata dupa cum urmeaza:
- Nu am desfasurat investigaUi oficiale in legatura cu dreptul real asu|pra
prezentului raport s-a realizat exclusiv pe documentele si informafiile
situafia in care aceste documente se dovedesc a fi false, prezentul raport de

Nu am desfasurat investiga|ii oficiale la autoritatile locale de urbmism
urbanistica a bunurilor imobile, ci ne vom baza pe documentele si informa|iile

Nu am desfasurat investigafii oficiale la autorita|ile de mediu cu privir<:
in ceea ce prive$te mediul;

Prezentul raport de evaluare nu exprima o opinie privind situa|ia jur
situatiei juridice a bunurilor, astfel cum ea rezulta din documentele puse L
este de competenta evaluatorului Si nu ii angajeaza raspunderea.

De asemenea, prezentul raport de evaluare nu reprezinta o inventarien
Campina, jud. Prahova. Intocmirea prezentului raport s-a realizat in
institu|iei, puse la dispozi|ia evaluatorului informat electronic

Nu am desfasurat investiga|ii oficiale cu privire la corectitudinea vreUnei
pus la dispozitie de catre client, si vom presupune ca toate acestea
acestea se dovedesc a fi false, evaluarea noastra va fi revizuita
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Rezultatele evaluarii. Opinia evaluatorului
Avand in vedere rezultatele

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

bune utilizari, evaluatorul a optat pentru valorile ob{inute prin aborc
capitolele
Avand in

de mai jos
vedere cele de mai sus valorile ob|inute sunt:

Valoarea justa estimata la data de 31.12.2018 pentru Spa{ii locati
strada Erup{iei, 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

apartam

1
2
3
8
9
11
12

Argumentarea valorii
-Valoarea a fost exprimata {inand seama exclusiv de ipotezele, condi
exprimate in prezentul raport
-Valoarea estimata in LEI este valabila atat timp cat condi{iile in care
proprieta{iilor, a pie{elor, nivelul cererii si ofertei, infla|ia, evolu|ia cursi
semnificativ. Pe orice pia|a valorile pot evolua ascendent sau descendent
varia{ia lor in raport cu cursul euro nu este neaparat liniara;
-Valoarea este o predicfie 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 metodolc
catre ANEVAR

Acest raport de evaluare este destinat numai pentru scopul propus $i nurnai

Orice imprecizii rezultate din analiza raportului vor
daca este necesar, lucrarea safle completata

trebui sa fle trans
inainte de afl utilizatd.

Evaluatorul considera lucrarea ca fiind obiectiva si corecta

Evaluator
Popescu Cristian

valuare,
precum
irea prii

'c situal

supr
cons

78
98
98
98
98
98
98

tiile lim

s-a reali
lui leu/E
odata ci

le de rr

giei de 1

pentru i

mise evc

relevan|a acestora si
si analizei celei mai
i venit, detaliate in

; in mun. Cimpina,

r> ,ifata
ruita

53
74
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73
73
73
73

tative

Valoare justa
Ia31.12.2018

lei

161.904
194.285
194.285
194.285
194.285
194.285
194.285

$i aprecierile

^at evaluarea (starea
)UR) nu se modifica
trecerea timpului si

ediu. Valoarea este

ucru recomandate de

zul destinatarului.

luatorului astfel ca,
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reprezentan{ii

DECLARAJIE DE CONFORMITATE

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

reglementarile Standardelor de Evaluare edn;ia 2018 si cu ipotezele si co

prezentul raport. Declar ca am respectat codul deontologic al ANEV

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

sau viitor fa|a de proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului raport d

solicitarea otyinerii unei anumite valori, solicitare venita din partea clien

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

satisfacerea unei asemenea solicitari. In aceste condr{ii, subsemnatul, in c

responsabilitatea pentru datele si concluziile formulate in prezentul rap<

responsabilitatea pentru informa{iile furnizate de catre client si

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

prezentul raport la capitolul anexe.

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

1. Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul rapo

Estimarile si concluziile se bazeaza pe informa{ii si date considerate

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

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

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

nepartinitoare.

3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privin{a proprieta{il

prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind

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 e

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

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

concordan{a 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 persoan

profesionala in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

Evaluator
Popescu Cristian
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TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

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

m au fo
cursul p

t ei stabili{i in baza
ocesului de evaluare

1. EVALVATOR

Numele si prenumele POPESCU CRISTIAN. Evaluarea expusa in prez<
POPESCU CRISTIAN si nu s-a primit asistenta se
persoane, Tn afara celor identificate mai jos
competenta de a realiza prezenta evaluare, aspec
interesate in Tabloul Asociatiei (htlp: nou.anevar . r

ntul raport a fost realizata de catre
nnificativa din partea niciunei alte
ivaluatorul detine calificarea
care poate fi verificat de partile
pagini ' tabloul-asocia i ie i )

Legitimatie ANEVAR Nr. 15433

Parafa Nr. 15433-valabila2019

Adresa evaluatorului Orasul: CURTEA DE ARGE$,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 mu
in mun. Campina, Bulevardul Culturii, nr.l8,jud. P

. Campin
rahova

jud. Prahova cu sediul

2.2. DESTINATARUL
RAPORTULUI

Prezentul raport de evaluare se adreseaza catre U
cu sediul in rnun. Campina, Bulevardul Culturii, n
va transmite copii ale prezentului raport sau parti
aceasta nu a fost desemnata in scris ca posibil u
responsabil pentru eventuale prejudicii produse p;
tert ar detine si utiliza o astfel de copie. Respon
fata de utilizatorii desemnati si nu poate fi extinsa

T a mun Campina, jud. Prahova
.18,jud. Prahova. Evaluatorul nu
in acesta, niciunei terte parti,daca
ilizator, sJ nici nu poate fi facut
rtilor m drept in cazul in care un
abilitatea Evaluatorului este doar
ata de nic un tert

3. Scopul evaluarii Evaluarea mijloacelor fixe a fost solicitata pentru inregi
institu{iei la valoarea justa. A fost evaluat dreptul real,
proprietate, asupra bunurilor imobile care alcatuiesc
Cimpina, conferit de catre titularul dreptului de p ^oprietate.
utilizata numai in scopul precizat. Valoarea rezultata in ace
data evaluarii si precizam ca la orice alta data valoarea ar pi
posibilelor schimbari materiale in condi{iile pie^ei au ale car
evaluate.

trarea in contabilitatea
altul decit dreptul de

dofaeniul privat al UAT
Prezenta evaluare va fi
raport este valabila la

tea fi diferita din cauza
iCteristicilor proprietatii

4. PROPRIETATEA
EVALUATA (conform
inspec{iei)

Prezentul raport de evaluare se refera la urmato|arele bun
-Spa(ii locative situate in mun. Cimpina, strada
jud. Prahova, dupa cum urmeaza:

n:
Eruptiei, bIoc E6,

Nr
crt strada

ERUPTIEI
ERUPTIEI
ERUPTIEI
ERUPTIEI
ERUPTIEI
ERUPTIEI
ERUPTIEI

nr.

lD

lD
lD
lD
lD
lD
lD

bIoc

E6
E6
E6
E6
E6
E6
E6

Scara

B

B
B
B

Nu mar aparfc 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 U
cu sediul in mun. Campina, Bulevardul Culturii, nr.

AT a mun
8,jud. Pr hova

Campina, jud. Prahova

Baza de evaluare Evaluarea realizata conform acestui raport de eva| uare, in
beneficiarului, reprezinta o estimare a valorii jusle a mijloi
defmita in Standardele de Evaluare edi|ia 2018. La baza e
ipoteze si conditii limitative prezentate la pct. 17

>ncordan{a cu cerin{ele
;elor fixe asa cum este
'aluarii stau o serie de

Tipul valorii Conform solicitarii se urmare$te estimarea alorii m loacelor fixe pentru

MarinRoxana
Text Box

MarinRoxana
Text Box

MarinRoxana
Text Box



mregistrarea Tn contabilitate in{elegand prin ac
Valoarea de pia{a este suma estimata pentru care
schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator
o tranzacjie nepartinitoare, dupa un marketing ad
fiecare in cunos,tinta de cauza, prudent si faraconstr
Valoarea justa este pre{ul estimat pentru transferul
parji identificate, aflate Tn cunos,tinta de cauza s. i ho
acelor parti.
Valoarea justa (defmitie conf. IFRS 13) "pretul
sau a unei datorii mtre par{i identificate, aflate i
care reflecta interesele acelor parti"

6. Data evaluarii Concluzia asupra valorii recomandata ca opin
determinata in contextul conditiilor pietei im
decembrie 2018 Data evaluarii este 31.12.20
evaluarii: 1 euro=4,6639 lei

7. Data inspecjiei Inspectia bunurilor aflate in domeniul privat al n
evaluator, impreuna cu reprezentanjii 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
investiga{ii privind contamina{ii..

8. Data intocmirii raportului
de evaluare

Prezentul raport de evaluare a fost lntocmit pentru

9. Conformitatea cu
standardele de evaluare

Intocmirea prezentului raport de evaluare a fost
Evaluare ANEVAR editia 2018 compusa din:
-SEV 100-Cadrulgeneral
-SEV 101- Termenii de referinta ai evaluarii
-SEV 102-Implementare
-SEV 103-Raportate
-SEV 230- Drepturi asupra proprietatii imobiliare
-SEV 300- Evaluari pentru raportarea financiara
-GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile

10. Documentarea necesara
pentru efectuarea
evaluarii

Au fost receptionate urmatoarele documente, puse
Procol de predare primire nr. 33 7/25 . 1 1 .20 1 5
Procol de predare primire nr. 3 3 8/2 5 . 1 1 .20 1 5
Procol de predare primire nr . 3 3 9/2 5 . 1 1 .20 1 5
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. 343/25.11.2015
Extras de carte funciara pentru informare nr. 1 :

11. Limitari privind
documentarea si analizele
necesare !n scopul
evaluarii

Documentarea necesara pentru elaborarea evalui
I Identificarea bunurilor

"2 Evaluatorul a examinat documentele puse la c
evaluate. Responsabilitatea asupra informatiilo
identificarea bunurilor revine clientului.

L_ Cu ocazia identificarii bunurilor s-au
carateristicile tehnico-fizice

Misiunea noastra de evaluare este limitata
Nu am desfajurat investigatii oficiale in legat

intocmirea prezentului raport s-a realizat exclusi
furnizate de catre client. In situapa in care ace
incorecte, prezentul raport de evaluare va fi revizui
- Suprafe^ele spa{iilor evaluate au fost prelu
(protocoalele de predare primire men{ionate la puni

Prezentul raport de evaluare nu exprima o
bunurilor, verificarea situa{iei juridice a bunui
documentele puse la dispozrfia evaluatorului, nu e
nu ii angajeaza raspunderea.

Prezentul raport de evaluare nu reprezinta o i
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ina a fost efectuata de
ud. Prahova in perioada
:c{iei au fost notate
unurile evaluate... S-au
Nu au fost efectuate

I2.2018

>nform Standardelor de

e de catre client:

2019

a identificat bunurile
carora s-a efectuat

fotografii, s-au notat
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mentele $i informatiile
ente se dovedesc a fi

ocumentele prezentate

ind situa{ia juridica a
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mun. Campina, jud. Prahova. Intocmirea prezen
evidentelor contabile ale institu{iei, puse la d
electronic

Identificarea apartamentelor si spatiilor loca
privat s-a realizat doar din exteriorul cladirii, evalu
aceste condijii, pentru estimarea valorii juste prin
luat in considerare starea fmisajelor interioare ca fi

Nu am desfasurat investigatii oficiale cu
informajii sau document pus la dispozijie de catre
acestea sunt corecte si 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 Ia
Tnscrierea din Cartea
Funciara

DATE PRIVIND
DOCUMENTATIA
CADASTRALA

' Dreptul evaluat este un drept real, altul de
bunurilor imobile care alcatuiesc domeniul pri
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 .2
' 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 docume
Evaluatorul nu i$i asuma nici o responsabilitate p
supuse evaluarii in situa(ia in care sunt alte d
cunostiin{a evaluatorului.

' Documentatii cadastrale, fisa corpului
funciara si incheieri de intabulare

' Transformari prin extinderi, recompartimen
- Nu este cazul

' Eroare la inregistrarea datelor (adresa e
eronat etc.) - nu este cazul

Au fost prezentate documentatii cadastrale, fisa
carte funciara si incheieri de intabulare pentru info

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

Responsabilitatea pentru aceste informatii revine ii
B. Informatii colectate de evaluator
metodologia de evaluare ANEVAR
Anun{uri si publicatii din presa privind ofi
similare precum si comparabilele de pia{a utili
lucrarea ,,Costuri de reconstructie- costuri de i
Inspectia la fa{a locului a proprietatilor imobil

14. Clauza de nepublicare Acest raport de evaluare este confidential atat pen
este valabil numai pentru scopul mentionat in pre
responsabilitate daca este transmis altei persoan
pentru oricare alt scop. Raportul de evaluare nu v
partial, in documente, circulare sau in declaratii,
fel, fara acordul scris si prealabil al evaluator
specificatia formei si a contextului in care ar urma

IS. Responsabilitatea fa{a de
terfi

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

:ului rapo
;pozitia e

ive care :
itorul neav
metoda ca
nd buna
>rivire la
client, sj
e dovede

it dreptul
/at al UA
il de eval

)15
)15
)15
)15
)15
)15
)15
nr. 12100/
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a informa
rnizate

1 s-a realizat in baza
/aluatorului in format

ac parte din domeniul
and acces in interior. In
Ditalizarii venitului, s-a

corectitudinea vreunei
fom presupune ca toate
c a fi false, evaluarea

de proprietate, asupra
" Cimpina, conferit de
iare a fost intocmit pe

15.05.2019

vtul asupra proprieta(ii
i nu au fost aduse la

etate, extras de carte

u autoriza{ie sau fara

umele proprietarului

e proprietate, extras de

jrt de evaluare sunt:

liare evaluate aflate in
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t 12

ntului

irierile) de proprieta{i
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adiri industriale,
ate

at si pentru evaluator si
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ru scopul declarat, fie
nclus, in intregime sau
at sau mentionat in alt
clientului acestuia, cu

iilor furnizate de catre
lind responsabilitatea

8



Dct.3 si destinatarului
client $i destinatar iar

persoana, in nici o

clientului.Acest raport este destinat scopului
precizat la pct.2 .Acest raport este confider4ial,
evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate 1
circumstan{a

cizat la
-ict pentru
a de o

16. Descrierea raportului Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, in
$i cuprinde, pe langa termenii de referinta, dc
analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe
indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesar
respectivul Standard.

'cmit in conformitate cu SEV 103
crierea tu:uror datelor, faptelor,
are s-a baiat opinia privitoare la
nicio excludere sau abatere de la

17. Ipoteze $i condifii limitative
17.1. IPOTEZE SPECIALE

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

Bunurile evaluate ce fac obiectul prezentului raport au fost eva i<iate in
existentd la data inspec{iei

Suprafe|ele spa{iilor au fost luate in calcul pe baza document dor de
dispozi|ie (prezentate de proprietar), respectiv protocoalele de predare prir
mdsurdtori suplimentare.

Identificarea spa|iilor locative care fac parte din domeniul rivat s
exteriorul clddirii, evaluatorul neavdnd acces in interior. In aceste condi{ii, pe.
juste prin metoda capitalizarii venitului, s-a luat in considerare starea ^inisajel
medie

In cazul spa|iilor evaluate, valoarea justd exprimata in acest raport
inlocuire conform Ordinului 5396/2018 in vederea vdnzdrii locuin^elorpentru ti
legii 152/1998, cu modificdrile si completdrile ulterioareprivind infiin^area Aget
Locuin|e

17.2.2. IPOTEZE $I CONDITII LIMITATIVE
* Evaluatorul a examinat planurile de amplasament si delimitare imobil vizate
cladirile pentru care au fost prezentate astfel de planuri) $i a identificat (ladirile
reprezentantul proprietarului; loca{ia indicata $i limitele proprietatii indicate de pro
fi corecte. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez $i nu are oalificar<
masura si garanta ca loca{ia $i limitele proprietatii a$a cum au fost ele indic
descrise in raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale. Acest rap
estima o valoare a proprietatii identificata si descrisa in raport in ipoteza n care
cea din documentele de proprietate
* Orice neconcordanfa intre proprietatea identificata $i cea din documentele de p
coresponden|a dintre valoarea estimata si proprietatea atestata de do umente
prezentul raport de evaluae va fi revizuit

* Evaluatorul nu a facut nicio masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietat
descrierea sa legala (plan de amplasament vizat, inventarul bunurilor din domer
evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii. Toate planuri
evaluatorului se considera a fi corecte dar nu se asuma nicio responsabilitE te in ace
* Nu am desfasurat investiga{ii oficiale cu privire la corectitudinea vreunei inforrm
la dispozi|ie de catre client, si vom presupune ca toate acestea sunt corect; si valid
dovedesc a fi false, evaluarea noastra va fi revizuita
* Aspectele juridice (descrierea legala si a dreptului de proprietate) se baWza ex
si documentele furnizate de catre proprietar si au fost prezentate fara t se intre
investiga|ii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si] ansfera

dreptului deplin de

'area $i configura|ia

rjroprietate avute la
ire, fara a se face

realizat doar din
ru estimarea valorii
r interioare cafiind

u este valoarea de
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valuate impreuna cu
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i necesara pentru a
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ta privim;a
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>rinde verificari sau
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*Afirma{iile facute de evaluator privitoare la descrierea legala a proprie
juridice exprimate de specialisti; verificarea situatiei juridice a bunulu
documentele puse la dispozitia evaluatorului, nu este de competenta ev
raspunderea; evaluarea se face presupunand ca toate partile interesa
documente
* Evaluatorul nu are nici un interes in prezent sau in viitor in legatura cu
isi asuma intreaga responsabilitate pentru opiniile exprimate in prezentul r

* Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca intreg fi nu va putea folosi
pentru uzul destinatarului $i numai in scopul declarat
* Situa|ia actuala a bunurilor si informa^iile disponibile au stat la baza se

utilizate si a modalitatilor de aplicare, pentru ca valorile rezultate sa
probabila a valorii activului in conditiile tipului valorii selectate.

bunurik evaluate in cauza si
port de t:valuare.

parJial. A fost realizat numai

ectarii metodelor de evaluare
cbnduca la estimarea cea mai

tet nica

* Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul preci:
raportului de catre o terJa persoana fara obJinerea, 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 si nu se accepta responsa
pagube suferite de orice astfel de persoana, pagube rezultate in urma deciz
pe baza acestui raport.
* Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situa{iaj in care
reprezentate de factorii economici, sociali si politici, raman nemodificate in rapoit
data evaluarii.
* Evaluatorul se considera degrevat de raspunderea existen{ei unor ^
evaluarii, factorii de mediu etc., care ar putea influen{a in vreun sens v
pentru care evaluatorul nu poate da nicio garan{ie referitoare la starea
ulterioara evaluarii
* Bunurile ce fac obiectul prezentului raport au fost evaluate in star
evaluarii, nefiind efectuate in cadrul lucrarii previziuni privind modul de
de procedurii insolven|ei), care se poate schimba in func{ie de conduiile d
* Presupunem ca nu exista niciun fel de contaminanJi $i costul acth
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, evaluato
acoperite si/sau inaccesibile ale acestuia, fapt pentru care acestea s
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 rapoi
valorice a neconcordan{elor

* Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legala
evaluate, fie dreptul de proprietate si care nu sunt cunoscute de catn
precizeaza ca nu au fost facute cercetari specifice la arhiva de garan
presupune ca titlul de proprietate este valabil si se poate tranzac{iona. Bur
ca aceasta se afla in posesie legala (titlul de proprietate este valabil) si resp|onsabila
* Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legala,
imobiliara evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care
evaluator. In acest sens se precizeaza ca nu au fost facute cercetari specifi
presupune ca titlul de proprietate este valabil si se poate tranzac{iona
evalueaza pe premisa ca aceasta se afla in posesie legala (titlul de
responsabila

* Evaluatorul a otyinut informa|ii, estimari si opinii necesare intocmini raport
surse pe care le considera a fi credibile $i considera ca acestea sunt adeva -ate si cc
isi asuma responsabilitatea in privin|a acurate^ei informa|iilor furnizate de ter|e par[i
* Continutul acestui raport este confiden{ial. E1 nu va fi inclus par|id sau in
referin{a intr-un document publicat circulara sau declara|ie, sub nici o ibrma, fa
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prealabil al evaluatorului asupra formei si contextului in care ar urma sa ;
nici o alta responsabilitate in nici o circumstanta, fa|a de o persoana care si
* Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii incredint;
raport, in scopul utilizarii precizate de catre client si in scopul precizat in r,
* Informa{iile furnizate de terJe par|i sunt considerate de incredere, dar r
acurate{e

para
poata f<
te de ca
port.
u li se a

publicar
an{a ulte
nd acest

i si iden
vanz&re sau a

17.2.3. Conditii limitative impuse evaluarii
> Posesia acestui raport in original sau a unei copii nu confera dreptul de
> Evaluatorul, prin natura muncii sale nu va fi solicitat sa ofere consult
marturie in instan|a in legatura cu proprietatea evaluata, in afara cazului ca
in scris;
> Nici una din parJile raportului(in special concluziile referitoare la valo
nu vor fi difuzate public prin reclama, rela{ii publice, stiri, agen|ii de
acordul scris si prealabil al evaluatorului;
> Orice estimari ale valorii con{inute in raport se aplica intregii prop|rieta|
divizare a totalului in valori frac^ionate va invalida valoarea estimata dac
raport;
> In pregatirea evaluarii au fost folosite acele planuri si specifica{ii avute
> Previziunile, proiec{iile sau estimarile con{inute in raport se bazeazii
pia{a, pe factorii cererii si ofertei anticipate pe termen scurt si sunt
economii stabile. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbarii c<
> Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprieta{ii evalu
acest raport nu are legatura cu valoarea de asigurare

ite, iar

18. DESCRIEREA BUNURILOR
Descriereajuridica:
Spa|iile evaluate reprezinta apartamente de tip ANL realizate din

modificarile $i completarile ulterioare privind infiin|area Agen|iei Na{iona
blocului din care fac parte apartamnentele evaluate a fost realizata in baz;
392/03.09.2008 eliberata de catre Primaria Cimpina in favoarea Agen{iei
contractelor de construire emise in favoarea beneficiarilor persoane fizice
in administrarea UAT Cimpina, facind parte din domeniul privat

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

l
L

C

uprafal
onstruit;

mp

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

a
i-

Descrierea amplasamentului
Municipiul Campina este situat injude|ul Prahova, al 3-leajude{ ca mari
adevarat amfiteatru natural, Campina se afla pe doua coordonate esen|iale
45 de grade Nord (la fel cu New York-ul) si meridianul 26. Natura a di

Evflluatorul nu accepta
e uz de el.

re clientul numit in

rioara sau sa depuna
lucru a fost convenit

titatea evaluatorului)
te cai mediatice fara

i s}
acestea

orice impar^ire sau
:iu au fost stabilite in

la dispo
pe condniile

nfluen{a
ndi{iilor

curente de pe
:e de existen{a unei
viitoare.

vkloarea prezentata in

orda garan{ii pentru

conform legii 152/1998, cu
e pentru Locuin|e. Edificarea
autoriza{iei de construire nr.

4a|ionale pentru Locuin|e ^i a
Apartarnentele evaluate sunt

mente de tip ANL" aflate in

tne al {aiii. Amplasata intr-un
ale continentului: paralela de

stribuit |n cote aproape egale
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toate formele de relief, dand un farmec aparte acestor meleaguri. LanJurile
la 2.507 m crestele inzapezite tot anul din imprejurimile varfului Omul, in
nesfar$itele paduri seculare, toate innobilate de o bogata sj variata flo
cinegetic, patronat de capra neagra $i ursul carpatin. Campina se afla pe Valea
departare fa{a de Ploie$ti (re$edin|a jude{ului Prahova) $i la 90 km de Bra$ov. A
medie de 450 m, ora$ul se inscrie in zona subcarpatica. Este marginit la nord de n
de raul
Doftana, iar la vest de raul Prahova. Cele trei rauri au reu$it sa
transformand-o intr-o platforma triunghiulara, cu pante mai line ori mai

muntoase cu varfuri de pana
inse pashni alpine $i pana la
w * 1 * ̂ _ J^_ Jun neasemuit fond

Prahovei, la 30 km
jezat la o altitudine
ul Campini^a, la est

modeleze terasa Campinei,
abrupte, care se intinde pe o

suprafa{a de 2.423 hectare, avand o u$oara inclinare pe direc^ia nordsud
Cai de acces:

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

DDCu trenul pe magistrala feroviara Bucure$ti-Bra$ov, la sta^ia Campina.
^

In apropiere de oras. se afla comuna Bane^ti, dupa care $oseaua coboara in [unca lar^a a Doftanei iar de
pe pod, in stanga, se zare$te confluen|a cu raul Prahova.

Coordonate:
D D45olO' latitudine nordica
DD25o42' longitudine estica

Localitati vecine: Banesti (E6 - 4 km); Brebu (DJ 102I-12 km); Cornu (E^0 - 4 knf)
ora$ cu 38.758 de locuitori, cu o industrie complexa (rafinarea petrolului, repara^ii
industria lemnului etc.).

l",CARIIER
CAMPINITA

CARlER
MUSCEL

* s

u
. Campina - un

itilaje petroliere,

CARFIEBVOILA

CAMPINA
CARTER

VETERWU

na Campina

ll.'vi-J.',(N"i ,,

*w**v.,- GEW,TRU
CARTlER
TURNATORIE

CARTlER"
SLOB02A.f
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19. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Analiza pie{ei presupune identificarea $i studierea piefei pentru

Analiza pie{ei constituie baza pentru a determina cea mai buna utilizare a
criteriile fezabilita{ii fmanciare $i productivitatii maxime numai dupa
conformare corespunzatoare pe piaJa pentru existen{a acelei utilizar
proprietati este in mare masura dependenta de pozi|ia competitiva pe pia{;

Defmitie: O pia{a imobiliara este un grup de persoane sau firme
al|ii in scopul de a efectua tranzac|ii. Participantii pe pia|a pot fi cumpar
creditorii, debitorii, administratorii, investitorii $i intermediarii.

Caracteristicile pie|ei imobiliare sunt urmatoarele:
- pe pie{ele imobiliare pot ac|iona in acelasj timp, pu{in

intervalul unui interval de pre{ $i pe un amplasament sau c
imobiliare sunt foarte sensibile la schimbarea nivelului sal
sj numarului de locuri de munca;
pe pie{ele imobiliare pre|urile sunt relativ ridicate sj
influen{ate de tipul de finantare oferit, volumul creditului
marimea avansului, durata rambursarii;

- pie{ele imobiliare nu se autoreglementeaza sj exista
guvernamentale $i locale care afecteaza tranzac{iile imobi

- desi cererea sj oferta de proprieta{i imobiliare tinde catre ec
este atins $i exista intotdeauna un decalaj intre ele;

- cumparatorii $i vanzatorii de proprieta{i imobiliare nu sunt
nu vand ^i cumpara in mod frecvent, iar informa|iile
tranzac{ie ale unor proprieta^i imobiliare similare nu sunt d
Pe pie{ele imobiliare cererea poate fl volatila, datorita uno
^i structura popula|iei;

- Proprietatea imobiliara este un produs cu durata lunga de v
un grad redus de lichiditate. Ea nu se vinde rapid pentru c
finan{area nu se ob|ine imediat.

Analiza pie{ei imobiliare pentru activele supuse evaluarii este
evaluare

leciziile
e poate

relativ r^ulte reglementari
are;

hilibru,

20. CEA MAI BUNA UTILIZARE
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizkre a probrietaJ

diferite variante posibile care va constitui baza de pornire $i va genen ipoteze
aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare
ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare este deflnita cafiind utilizarea rezonabUd, proba
teren liber sau construit care este fizlc posibila, fundamentata adecvat fezabil
rezultat valoarea cea mai mare.

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 e pie|el
evaluate cat $i stare activelor evaluate in ipoteza continuita{ii activita|ii societa
CMBU a activelor evaluate este cea actuala.-SPAJIU DE LOCUIT- APAp,TAME
Prin prisma criteriilor care defmesc no{iunea de C.M.B.U. aceasta abordar

- este permisibila legal;
indepline$te condi^ia de fIzic posibila.
este fezabila financiar.

- este maxim productiva se refera la valoarea proprietatii imobiliar in cond
utilizari (destinatii).

an anun
jnei pro

s-a
Valoa

sa.

it bun sau serviciu.
>rieta|i, in func{ie de

dernonstrat ca exista o
ea de pia|a a unei

;are se
.torii, vi

vanzatoH $i cumparatori in
1 mult o zona restransa. Pie{e
riilor, la stabilirea veniturilor

ntotdea
spre pr
:ponibil
schimb

a{a $i cu
implica

prezen1ata in a

fla in contact unii cu
izatorii, proprietarii,

de cumparare sunt
i ob^inut, dobanzile,

cest punct practic nu

na bine informa{i, ei
|urile de oferta sau
imediat;

ri rapide in marimea

o valoare mare $i are
mari de bani i

exele raportului de

ii selectata din
de lucru necesare

>i7fl $i legala a unui
financiar si are ca

specifice activelor
i, s-a considerat ca
T

celei mai bune
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Analiza celei mai bune utilizari pentru activele supuse evaluarii este prez
evaluare

21. EVALUAREA PROPRIETATILOR IMOBILIARE- TERENURILOR

ntata in

iICON

nexele raportului de

TRUCTIILOR

REGLEMENTARI $I CADRU LEGAL

STANDARDE
INTERNATIONALE DE
EVALUARE - EDIJIA
2018

SEV 100 Cadrul general
SEV 101 Termeni de referin{a ai ev;
SEV 102 Implementare
SEV 103 Raportare
SEV 230 Drepturi asupra proprietai
GME 630 Evaluarea bunurilor imob
Catalogul privind clasificarea
functionare a mijloacelor fixe, aprob

uani

imobr
e

durat
te prin

ire

normale de
G2139/2004

ALTE REGLEMENTARI Legislatia Tn vigoare

Pentru estimarea valorii unei proprieta|i imobiliare, standardele ANE
evaluare:
-abordarea pe baza de costuri. Abordarea prin cost este procesul de o
valorii proprietatii imobiliare subiect prin deducerea din costul de nou
deprecierii cumulate Si adaugarea la acest rezultat a valorii terenuli
Abordarea prin cost ofera o indicatie asupra valorii bazata pe aplicarea pr
caruia, niciun cumparator ra{ional si informat nu va plati pentru bunul ac
obtinerii 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 comparafia vanzarilor Abordarea prin piata este
indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect, prin compararea i
care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru vanzare. Abordar
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 ev
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 ver
actualizat (analiza DCF). Pe pia{a specifica, au fost identificate cateva of
de proprieta|i, 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 proprietatii ce face obiectul raportului de
abordarea prin venit

Etapele parcurse pentru realizarea raportului de evaluare sunt:
- documentarea, pe baza unei liste de informatii furnizate
- inspec|ia amplasamentului, aprecierea starii tehnice a ac
- stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza rapor
- selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
- deducerea si estimarea condi{iilor limitative specifice

se |ina seama la derularea tranzac{iei;
- analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezulta1

AR ac

inere i
constr
estirm

cipiulu
izi|ion;
ruire. ,
au apn
/edere

)rocesu
esteia c
a prin ]
ar sim

unei in
uator !
sforma
prin v

ngura
tului s
rte de in
piata p
easta

, co

pta trei abordari de

unei indicatii asupra
;tiei/constructiilor a

a la data evaluarii.
substitutiei conform
decat costul necesar
easta abordare este
pe noi; proprietatea
ecificul proprietatii

de obtinere a unei
proprietati similare

ata ofera o indicatie
are, al caror pret este

icatii asupra valorii
utilizeaza pentru a
ceste venituri intr-o
nit ofera o indicatie
loare a capitalului.
fluxul de numerar
hiriere pentru astfel

ezentata la capitolul
)ordare este cea mai

sideram ca adecvate

catre
tuia;

ului;

iectivu

or d.p.

ient;

i de care trebuie sa

v. al evaluarii;
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- aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru
proprietaJii imobiliare;

- reconcilierea rezultatelor sj opinia fmala asupra valorii d^termina

21.3 Abordarea prin venit- Metoda capitalizarii venituIui (a capitalizaii direc

Abordarea prin venit ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de r
o singura valoare curenta a capitalului

Aceasta abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe
si indica valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implica 1ransforn
valoare a capitalului prin aplicarea unei rate adecvate de capitalizare. Fluxul de
dintr-un contract/contracte sau sa nu fie de natura contractuala, de exempl i, profit
fie din utilizare, fie din detinerea activului.
Metodele incluse in abordarea prin venit sunt:

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

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

Abordarea prin capitalizarea venitului este bazata pe aceleasi pr:
abordari ale evaluarii. In mod concret, abordarea considera ca valoarea
beneficii viitoare (fluxuri de venit). Capitalizarea venitului utilizeaza proc
actualizata a beneficiilor viitoare anticipate. Ca sj alte abordari, abordare
poate fi utilizata cu credibilitate numai cand exista informaJii comparabile

Abordareaprin capitalizarea venitului este importanta, in special,
cumparate sj vandute pe baza capacita{ii sj caracteristicilor lor de a g
situaJiile in care exista eviden{e de piaJa pentru sustinerea diverselor elem

Pentru abordarea prin capitalizarea venitului, analiza de piafa
motive. Pe langa oferirea de informatii care vor fi prelucrate, analiza de
calitative pentru a determina comparabilitatea $i pentru a fundame
rezultatelor analizei.

Capitalizarea directa este o metoda utilizata in abordarea pe baz
venitul net estimat dintr-un singur an intr-un indicator de valoare. Acea:
prin divizarea venitului cu o rata adecvata de venit(rata de capitalizare), f
factor corespunzator de venit. Algoritmul de calcul pentru estima
capitalizarea veniturilor obtinute din chirie este urmatorul:
- se estimeaza o chirie lunara (Ch) obtenabila din inchirierea proprietatii
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 a
obtenabila pentru proprietatile analizate, s-au realizat prospectiuni pe pia
Cimpina, fiind identificate mai multe apartemente oferite spre inchi
raportului de evaluare

dintr-o
apita|lizare to
fluxuri de nuinerar

za la va
ncipii ca
este crqata
;sele car
prin C(

'elevant
pentru

In cazul apartamntelor evaluate s-a estimat o chirie intre 250-300 euro corttorm anexei
se calculeaza Venitul Brut Potential (VBP) care reprezinta ^'enitul tc

proprietatea imobiliara in conditii de utilizare(grad utilizare integrala), in inte de
pe care trebuie sa le suporte proprietarul

VBP = Ch x Au x 12 luni

* se estimeaza un Grad de neocupare (Gno) rezultat din neocupare;
perioade, a proprietatii sj/sau, neplata chiriei de catre locatar.
specificul proprietatii inchiriate $i marimea spafiilor, s-a estimat u
Aceasta apreciere este sus|inuta $i studiile de pia{a prezentate la ca
proprieta|ii analizate .

ieterminarea valorii

ingura perioada i se
ala

din perioadele
oarea lor prezenta
re se aplica $i in alte

de a$teptarile de
calculeaza valoarea

pitalizarea venitului

nera ca
dnte incoiporat
este impcrtanta
pia{a
.ta

in intre
In cazi l

i grad d
itolul a^aliza

e.

e)

umerar viitoare intr-

durata de via^a utila
iarea venitului intr-o
^enit poate sa derive
1 anticipat $i generat

proprietafile care sunt
tiguri, precum $i in

:e in analiza.
din mai multe

ftufnizeaza $i informafii
rtan^a aplicabilitatii

baz|a de venit, pentru a converti
ta conversie se realizeaza fie

prin multiplicarea lui cu un
ea valqrii proprietatii prin

.nalizate, in conditiile in care
cestei chirii se face in functie
putea fi identificata o chirie

a imobiliara specifica a mun.
ire $i prezentate in anexel

nr. 1
tal anual generat de
caderea cheltuielilor

ime, sau in anumite
de fa{a, dat fiind

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

VBE = VBP x (1 - Gno)

o se estimeaza Cheltuielile (CH)
proprietarului (locatorului). Aceste cheltuieli
imobiliare (taxe, impozite, asigurari) si pentru

o se calculeaza Venitul Net din E
anticipat rezultat in urma scaderii tuturor chel

din exploatarea ]
reprezinta costurile
continuarea genera

xploatare (VNE) c
tuielilor operational

:>roprieta
periodice
rii de ver
are repr<
s din Vei

VNE = VBE - CH

Pentru otyinerea valorii de randament a proprietatii, se divide Venitul
capitalizare (c) specifica pie|ei imobiliare corespunzatoare zonei si tip
Legatura dintre valoare si veniturile nete generate de exploatarea prop
capitalizare. Rata de capitalizare (c) este un coeficient ce permite transforn

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

Extrase de pia{a ale ofertelor de vanzare/inchiriere din care rezulta chirii
capitalizare sunt prezentate in anexele raportului de evaluare.

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

In anexa nr.l este prezentata determinarea valorii juste a aparte
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

apartan

1
2
3
8
9
11
12

potenjia

ii si ca
aferente
ituri.
zinta ve
itul Brut

Net din
ilui de
ieta^ii e
iarea ver
ilor evah
estimata

e valoan
'%

^ obtena

da capit

,mntelor

-
supi
cons

78
98
98
98
98
98
98

1 ajustat cu pierderi

re intra in sarcina
detinerii proprietatii

nitul net actual sau
Efectiv:

inchiriere la rata de
>roprietate analizate.
ite facuta de rata de
iitului in valoare.
iate, au fost selectate
pe baza analizei de

:a de pia|a a chiriilor

)ile respectiv rata de

alizarii directe cat si

evaluat prin metoda

afata
truita

,53
74
74
73
,73
,73
,73

Valoare justa
la 31.12.2018

Iei

161.904
194.285
194.285
194.285
194.285
194.285
194.285
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22. RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA FINALA
m URMA EVALUARII EFECTUATE DE NOI, A ANALL
APLICABILE SI A FACTORILOR RELEVANTI, OPINIA
VALOAREA JUSTA A BUNURILOR EVALUATE LA
DESCRISE ESTE:

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

I INF
OAST
ATA

e situa

)RMATHLOR
A ESTE CA
)E 31.12.2018

e in mun. Cimpina,

Nrcrt strada nr. bloc Scara apartan sup
con:

ifata
ruita

Valoare justa
la31.12.2018

lei

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

f
ERUPTIEI lD E6 A 12 98 73 194.285

EXPERT EVALUATOR
POPESCU CRISTIAN

$TAMPILA DE I
SEMNA'

VALU
URA

TOR
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