CONSILIUL LOCAL
AL MUNICIPIULUI CAMPINA
JUDETUL PRAHOVA

HOTARARE
privind aprobarea vanzarii unui apartament din fon
in suprafata utila totala de 40,91 m.p., situat in Muj

du
ni¢

| locativ de stat,
ipiul Campina,

» domiciliat in Municipipl

Campina,

Avand in vedere Referatul de aprobare nr.13.086/15 j
Comisiei buget, finante, programe finantare europeand, a

url
m

1e 2020 al membrilor
inistrarea domeniului

public si privat si agriculturd, prin care propun aprobarea van

din fondul locativ de stat, in suprafa{a uiila totald de 40,91 m.p.,

Z&rii unui apartament
situat in Municipiul

Campina, {

| domiciliat in Municipiul Cén

1

- raportul nr.13.41&/18 iunie 2020, promovat de Dire
Primdriei Municipiului Cimpina;

- raportul nr.13.589/19 iunie 2020, promovat de I
cadrul Primériei Municipiului Campina;

- avizul comisiei de specialitate din cadrul Consiliul
Campina, respectiv Comisia buget, finante, programe
administrarea domeniului public si privat si agricultura;

- avizul Secretarului General al Municipiului C3
nr.13.591/19 unie 2020;

in conformitate cu prevederile:

- art.1 si art.16 din Legea nr.85/1992 privind vanzare
altd destinatie construite din fondurile statului si din fondurile
sau bugetare de stat, republicatd, cu modificarile §i completaril

- art.6, alin.(3), art.30, alin.(1), lit.”¢” din Legea nr.24/]

of

i

—

ui

1m

I

1pina

ia juridica din cadrul
ectia economicd din

local al Municipiului
finantare europeana,

pina, inregistrat sub

e locuinte si spatii cu
unitatilor economice
e ulterioare;

2000 privind normele

de tehnica legislativa pentru elaborarea actelor normative, republicatd, modificata st

completata;

- art.129, alin.(2), lit.”¢c” si alin.(6), 1it.”b” si art.36
O.U.G. nr.57/3 iulie 2019 privind Codul administrat
completarile ulterioare;

in temeiul art.196, alin.(1), lit.”a”, coroborat cu art.]39

nr.57/3 tulie 2019 privind Codul admmistrativ, cu modifig

ulterioare,
Consiliul local al Municipiului Campina adopt?

Art.l. — Aproba Raportul de evaluare elaborat pe

alin.(6) - alin.(8) din
cu modificirile si

), alin.(2) din O.U.G.
arile si completarile

| prezenta hotérare.

ntru apartamentul in

suprafatd utild totald de 40,91 m.p., situat in Municipiul (ampina,
| proprietate privati a

parte integrantd din

Municipiului Cdmpina, conform ANEXEI nr.1, care fage

prezenta hotarére.
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Art.2.(1). - Aproba vanzarea apartamentului din fi
suprafata utila totald de 40,91 m.p., situat in Municipiul

ul locativ de stat, in

ampina, |

domiciliat In Municipiul Campina, |

identificat conform ANEXEI nr.2, care face parte

hotarére.
(2) - Aproba pretul de vanzare a apartamentulu
(fara T.V.A.), pe baza Raportului de evaluare aprobat prin pt

in’tegranté din prezenta

—

, respectiv 23.900 euro
rezenta hotarare.

(3) — Pretul de vénzare va fi stabilit la cursgl valutar al BIN.R,,

leu-euro, din ziua efectudrii plafii.
(4) — Cumpiératorul va achita integral pretul
actului autentic de vanzare - cumparare.
Art.3. — Prezenta hotarare isi pierde valabilitatea daci
de la data adoptarii prezentei, nu se incheie actul autentic de
Art.4. — Primarul Municipiului Campina, in calitate
unitatii administrativ - teritoriale, poate imputernici, in con
studii juridice din aparatul de specialitate, s semnezs
Municipiului Campina, contractul de vanzare — cumparar
unitate administrativ - teritoriala si solicitanti, conform legii
Art.5. - Prezenta hotarare se comunica:
- Institutiei Prefectului Judetului Praho
- Primarului Municipiului Campina;
- Directiei economice;
- Directiei juridice;
- Serviciului administrarea domeniului
- Compartimentului indrumare asociati

Presedinte de sedinta,
Consilier,
d-na Petrovici Mihaela

Campina, 25 iunie 2020
Nr. 83

vanzarii la incheierea

1 in termen de 60 de zile
vanzare — cumparare.

de reprezentant legal al
ditiile legii, persoane cu
> pentru si in numele
¢ fincheiat intre aceasta

—

va]

public si privat;
de proprietari;

Contrasemneaza,
Secretar General,
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IR | Campina, str. Muscelului, nr. 40, Jud. Prahova

TeliFax 0244 332177 ___ Mobil 0722 534379

24636618

[ ec.vconstantin@®yahoo.com

RAPORT DE EVA

PROPRIETATE IMOBILIARA REZI
APARTAMENT NR. 10

D

'Auem MR}L
‘Q HGL ne 82
S22 1N, Q080
P"Ué{d)ﬁ}df wdindd

Client: MUNICIPIUL CAMPINA
Destinatar: MUNICIPIUL CAMPINA

membru titular ANEVAR. \ -

Evaluator autorizat - 7{,

DATA : MARTIE 2020

Raport evaluare
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CAPITOLUL | - INTRODUCERE

de evaluare

Rezumatul concluziilor importante ale raportutu

Obiectul evaluarii: Proprietatea imobiliara rezidentiala formata din;

APARTAMENT NR. 10: situat la etajul 2, compus din 2 camere de locuit, hol, camara,
bucatarie si baie cu 0 suprafata utila de 37,72 mp, impreuna cu balconul |n suprafata de 3,19 mp,
rezultand o suprafata utila totala de 40,81 mp, avand ca parti comune Sl|.|bSO| tehnic, casa scarii,
uscatorie, identificat cadastral
[ | Adresa apartament :mun.

Client : MUNICIPIUL CAMPINA, b-dul Culturii, nr. 18, jud. Prahova, CIF 2843272, prin
reprezentantul sau legal primar ing. Tiseanu Horia Laurentiu.

Destinatar: MUNICIPIUL CAMPINA, cu sediul in Mun. Camping, b-dul Culturii, nr. 18, jud.
Prahova, CIF 2843272, prin reprezentantul sau legal primar ing. Tiseanu Horia Laurentiu.

Dreptul de proprietate supus evaluarii apartine : MUNICIPIUL CAMPINA cu sediul in Mun.
Campina, b-dul Culturii, nr. 18, jud. Prahova, CIF 2843272, conform Extrag de carte funciara pentru

informare cu incheierea nr.| |releveu, documente anexate in copie prezentului
raport de evaluare.

Evaluarea se face in ipoteza ca proprietatea este libera de orice fel de sarcini.

Scopul evaluarii : in vederea vanzarii

Tipul valorii Valoarea de piata, conform

Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR (SEV) 2018
- SEV 100 - CADRU GENERAL;
- SEV 101 - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARIL;
- SEV 102 - IMPLEMENTARE;
- SEV 103 - RAPORTAREA ;
- SEV 104 - TIPURI ALE VALORII ;
- SEV 230 - DREPTURI ASUPRA PROPRIETATII IMOBILIARE;
- GEV 630 - EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE;

Data raportului este 25.03.2020, curs BNR: 1 Euro = 4,8367 lei

Inspectia proprietatii a fost realizata in data de 25.03.2020 de evalpator Constantin Valerica
in prezenta reprezentantului clientului, dl Hodoboc Daniel.

Pentru estimarea proprietati am folosit abordarea prin comparatil, a rezuitat urmatoarea
valoare de piata:

Nr. Denumire Valoare de Valoare de piata
crt. piata (eur) (lei)
1 APARTAMENT NR. 10 23.900 115.597

Raport evaluare Page - 2 -
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Opinia evaluatorului si concluzia asupra valorii

Astfel, in opinia evaluatoruiui, tinand seama de scopul prezentei eyvailiari, valoarea estimata a
apartamentului, asa cum se prezinta la data evaluarii, este:

Nr. Denumire Valoare de Valpare de piata
crt. piata {(eur} (lei)
1 APARTAMENT NR. 10 23.900 115.597

Valoarea nu contine tva

Aceasta alegere a avut in vedere urmatoarele argumente:

v valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele speciale si generale si aprecierile
exprimate in prezentul raport;
v au existat suficiente surse de informatii pe piata imobiliara pentiu aprecierea corecta si

credibila a valorii;
opinia finala a fost exprimata in lei si in vaiuia la cursul de schimb BNR de la data evaluarii;
valoarea este o predictie;

valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;
valoarea este subiectiva;

evaluarea este o opinie asupra unei valori

NENENENEN

Evaluator autorizat
membru titular AN.EV.ARY) -
ec. Constantin Valerical*}/

Raport evaluare Page -3 -




Cuprins

Capitolul | - Introducere

Pagina de titlu

Declaratie de conformitate

Cuprins

Certificarea evaluatorului

Rezumatul concluziilor importante ale raportului de evaluare

Capitolul Il - Identificarea problemei de evaluat si a sferei misiunji de evaluare

2.1. Indetificarea tipului de evaluare si a tipului de raport

2.2. Indetificarea clientului

2.3.  Scopul evaluarii

2.4. I|dentificarea oricaror utilizatori desemnati (in afara de client)

2.5. Precizarea utilizarii desemnate (restrictii de utilizare, distribuire sau publicare})

2.6. Indetificarea proprietatii de evaluat J
at

2.7. Indetificarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare de eval
2.8. Tipul de valoare si definitia acesteia

2.9. Data efectiva a opiniei asupra valorii

2.10. Inspectia proprietatii

2.11. Data raportului

2.12. Natura si sursa informatiilor utilizate

2.13. Ipoteze generale/speciale

Capitolul il — Prezentarea datelor

3.1. Descrierea situatiei juridice

3.2. Identificarea oricaror bunuri mobile sau a altor elemente
imobiliare

3.3. Istoricul subiect, incluzand vanzarile anterioare si ofertele say
3.4. Date despre aria de piata, oras, vecinatati si localizare
3.5. Descrierea terenului

3.6. Descrierea constructiei si amenajarilor

3.7. Analiza pietei imobiliare specifice (Studiu de vandabilitate)

Capitolul IV - Analiza datelor si concluzia asupra valorii
4.1. Cea mai buna utilizare
4.2. Aplicarea abordarilor in evaluare
4.2.1. Abordarea prin comparatii
4.3. Reconcilierea si opinia finala asupra valori

Capitolul V- Anexe
Anexe

| C

care nu sunt proprietati

ererile curente

Raport evaluare
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CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Subsemnatul certific in cunostinta de cauza si cu buna credinta ca:
v Afirmatiile declarate de cétre mine $i cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte.

Estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de catre evaluator ca
fiind adevarate si corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietatii.
v Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotegele generale si ipotezele

speciale mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile me brofesionale personale,
impartiale i nepartinitoare.
v Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare care face
obiectul prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind partile
implicate in prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aigi.
v Implicarea mea in aceastd misiune nu este condifionatad de formularea sau prezentarea
unui rezultat prestabilit legat de méarimea valorii estimate sau|impus de destinatarul
evaludrii si legat de producerea unui eveniment care favorizeazg cauza clientului in functie
de opinia mea.
v Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca g intocmirea acestui raport,
in concordanta cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVTR — (SEV) editia 2018.

v Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiun

in mod competent. Cu
exceplia persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici|o|alta persoana nu mi-a
acordat asistenta profesionala in vederea indeplinirii acestei misiun| de evaluare.

Evaluator autorizat
membru titular A.N.E.V,
ec, Constantin Valeri

Raport evaluare Page -5 -




CAPITOLUL 11 — IDENTIFICAREA PROBLEME! DE EYALUAT SI A

SFEREI MISIUNII DE EVALUARE

Prezentare evaluator;

Constantin Valerica cu domiiliul in Mun. Campina, str. Muscelului, nr. 40, jud. Prahova avand

calitatea de evaluator autorizat membru titular ANEVAR, specializari — E|, E

EP1 si EBM, legitimatia nr.

11667 si Expert tehnic judiciar specialitatea Evaluarea proprietatii jmobiliare si bunuri mobile

aconomice.

2.1. identificarea tipului de evaluare si a tipului de raport:

Acest tip de evaluare se bazeaza pe Standardele de Evaluare a B nurilor ANEVAR - 2018,

precum si pe ipotezele generale si ipotezele speciale cuprinse in prezentyl r

2.2. Identificarea clientufui: MUNICIPIUL CAMPINA, cu sediul in Mun. G

port de evaluare.

ampina, b-dul Culturii, nr.

18, jud. Prahova, CIF 2843272, prin reprezentantul sau legal primar ing. Tiseanu Horia Laurentiu.

Destinatarul raportului de evaluare : MUNICIPIUL CAMPINA, cu sediul in Mun. Campina, b-dul
Culturii, nr. 18, jud. Prahova, CIF 2843272, prin reprezentantul sau legal primar ing. Tiseanu Horia

Laurentiu
2.3. Scopul evaluarii: in vederea vanzarii

2.4 Identificarea oricaror utilizatori desemnati (in afara de client) : DI, V|

2.5. Precizarea utilizarii desemnate (restrictii de utilizare, distribuire sa

ntiloiu lonel;

publicare) :

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi pyblicata, nici inclusa intr-un
document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatortluj cu specificarea formei si

contextului in care urmeaza sa apara.
Publicarea, partiala sau integrala, precum si utilizarea lui de cafre

alte persoane decat cele

care au calitatea de destinatar atrage dupa sine incetarea obligatiilor contragtuale.
Raportul de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul

clientului care are calitatea de beneficiar si destinatar.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de|publicare sau mediatizare

a acestuia sau a unor parti din acesta, fara acordul prealabil al evaluatorylui.

2.6. Obiectul evaluarii: Proprietatea imobiliara rezidentiala formata din: |
|

APARTAMENT NR. 10: situat la etajul 2, compus din 2 can{ene

bucatarie si baie cu o suprafata utila de 37,72 mp, impreuna cu balcon!mul

de locuit, hol, camara,
in suprafata de 3,19 mp,

rezultand o suprafata utila totala de 40,91 mp, avand ca parti comun*é subsol tehnic, casa scarii,

uscatorie, identificat cadastral sub nr. |

2.7. Identificarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare de evaluat}
MUNICIPIUL CAMPINA cu sediul in Mun. Campina, b-dul Cultd:.urii

2843272, cof. Extras de carte funciara pentru informare cu nr. [ |

documente anexate in copie prezentului raport de evaluare.

2.8. Tipul de valoare si definitia acesteia:

la data evaluarii, infre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr

nr. 18, jud. Prahova, CIF
din 06.08.2019, releveu,

Iranzactie nepartinitoare,

"Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sat 0 aa%rfe ar putea fi schimbat{a)

dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunost'nt
constrangere”.

de cauza, prudent si fara

Valoarea de piata este estimata prin aplicarea metodelor si pﬁocedun!or de evaluare care
reflecta natura proprietatii si circumstantele in care proprietatea respectiva va fi cel mai probabil

franzactionata pe piata. i

Raport evaluare
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Valoarea , - este o opinie asupra celui mai probabil pret care ar puﬂea

cadrul unui schimb”

utilizarea unui actw

In prezentul raport s-a urmarit o estimare a v valorii de piata a propmet

in Standardele de Evaluare a bunurilor ANEVAR 2018;

Metodologia de evaluare aplicata include abordarea prin piata - me}tm

2.9. Data intocmirii raportului: 28.03.2020,

2.10. Inspectia proprietatii: a fost realizata in data de 25.03.2020 de evdluc

prezenta reprezentantului clientului, dl Hodoboc Daniel.

2.11. Data raportului : Raportul de evaluare este valabil la data de 25.b3.
4,8367 lei.

2.12. Natura si sursa informatiilor utilizate:

Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR 2018 (SEV)

- SEV 100 - CADRU GENERAL;

- SEV 101 - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII;

- SEV 102 - IMPLEMENTARE;

- SEV 103 - RAPORTAREA ;

- SEV 104 - TIPURI ALE VALORII ;

- SEV 230 - DREPTURI ASUPRA PROPRIETATI! IMOBILIARE;

- GEV 630 - EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE;

- Metode de evaluare a proprietatiior imobiliare ;

- Informatii de la agentii imobiliare, din presa locala si regionala, precq.lm
evaluatorului privind piata imobiliara locala ;

- Cursurile de schimb valutar BNR la data evaluarii ;

- Verificarile si constatarile facute in teren, prin care s-au observat caract
situatia apartamentului, precum si concordanta informatiilor prezentate db 4
efectiva ;

- Documente referitoare la proprietate anexate in copie prezentului rdpo

carte funciara pentru informare cu nr. 19159 din 06.08.2019, releveu.

2.13. ipoteze generale si ipoteze speciale:

La baza evaluarii stau 0 serie de ipoteze generale si ipoteze spgci
urmeaza, opinia evaluatorului fiind exprimata in concordanta cu acestea :|
Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatile si docum
proprietar si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau ipve

- este o opinie asupra benéficiilor economice vutc{are

fi platit pentru un activ, in
asteptate a rezulta din
atii asa cum este definita

a comparatiei directe.

ator Constantin Valerica in

2020, curs BNR: 1Euro =

si baza de date proprie a

eristicile amplasamentului,
roprietar cu situatia reala,

rt de evaluare : Extras de

ale, prezentate in cele ce

entele furnizate de catre
stigatii suplimentare.

rd

“libera de sarcini’™;

Tinand cont de scopul evaluarii, proprietatea a fost evaluata in ipote
Se presupune ca propnetatea se conformeaza tuturor reglementéaril
si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non- confb
considerare in prezentul raport;

1

r si restrictiilor de zonare
itate, descrisa si luata in

Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti si costul actlkﬂt tilor de decontaminare nu

afecteaza valoarea; nu am fost informati de prezenta contarﬂln ntilor sau a materialelor

periculoase, constatata de organe competente;
Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea exl

care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nucn o]
asemenea situatii; |

Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari
metodei de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a bm
rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii prop
valorii selectate);

ntei contaminantilor. Se

o
presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale prod)rl tatii, solului, sau structurii

responsabilitate pentru

au stat la baza selectani
pstora, pentru ca valorile
rietatii (in conditiile tipului

w

Raport evaluare |
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s Evaluatorul considera ca presupunenle efectuate la aplicarea mqto elor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor si informatiilor ce au fost disponibile Iq data evaluarii ;

« Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe le-a avut la dispozitie,
existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu are cunostinta ;

« Documentele prezentate sunt considerate veridice fara ca evialu torul sa poata certifica
exactitatea lor ; :

e Evaluatorul nu isi asuma raspunderea pentru eventualele modifi c@rl a dreptului de proprietate
sau a elementelor inscrise in extrasul de C.F. de la data punerii la ﬂlspozitie a documentelor de
catre client;

» Granitele si dimensiunile utilizate in evaluarea acestei propnetatl qmcnblliare au fost stabilite pe
baza informatiilor furnizate de catre proprietar, veridicitatea si qxactltatea acelor inscrise in
aceste documente fiind responsabiliatea acestuia; |

« Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate, in nici o circumstanta, pentru eventualele
informatii eronate, false sau incomplete puse la dispozitie de catre:proprietar ;

e Valorile estimate in prezentul raport de evaluare sunt valabile Ia ata prezentata in raport,
deoarece pietele si conditiile de piata se pot modifica, valoarea qstl ata ar putea fi incorecta
sau inadecvata pentru o alta data;

e Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orlpe divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afeqra cazului in care o astfel de
distribuire a fost prevazuta in raport.

CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATEL?R

3.1. Identificarea propriefatii subiect:
APARTAMENT NR. 10: situat la etajul 2, compus din 2 carriere de locuit, hol, camara,

bucatarie si baie cu o suprafata utila de 37,72 mp, impreuna cu balcoﬁul in suprafata de 3,19 mp,
rezultand o suprafata utila totala de 40,91 mp, avand ca parti comuné subsol tehnic, casa scarii,

uscatorie, identificat cadastral sub nr;‘i

1 L
Imobilul se afla situat in Mun. Campina, |
Prahova.

3.2. Descrierea juridica:

Dreptul de proprietate este al MUNICIPIUL CAMPINA cu seqhu\ in Mun. Campina, b-dul
Culturii, nr. 18, jud. Prahova, CIF 2843272, conform Extras de carte funiciara pentru informare cu
incheierea nr. 19159 / 06.08.2019, releveu, documente anexate in pople prezentului raport de
evaluare. Nu este specificata cota terenului aferent.

3.3. Identificarea oricaror bunuri mobile sau a altor elemente care nu sunt proprietati imobiliare
: Nu este cazut,

3.4. istoricul subiect, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cérem'e curente !
Exista cerere de cumparare din partea dlui Vintiloiu lonel. :

3.5. Date despre aria de piata, oras, vecinatati si localizare :

Amplasament: Imobilul este situat in zona semicentrala a Mun. Cammn intr-un cartier rezidential
(blocuri de locuinte). In apropiere se afla str. A. |. Cuza, str. Calea Doft nei, magazine si cartiere
rezidentiale. !

Zona: este predominant rezidentiala. :

Transport : Accesul la proprietate se face direct din str. Milcovului, slira a asfaltata. Transportul in
comun se afla la 5 min distanta de mers pe jos.

Dotari_social-urbane : Imobilul este situat intr-o zona predomlnan rezidentiala (blocuri de
locuinte). Deservirea cu magazine, farmacii, este la un nivel mediu. |

Utilitati : existente in zona : electricitate, gaz, apa, canalizare, telefonie, ¢ablu, internet.

Raport evaluare



MarinRoxana
Text Box

MarinRoxana
Text Box

MarinRoxana
Text Box


3.6. Descrierea amenajarilor si constructiifor:

APARTAMENT NR. 10 - situat la etajul 2 al unui bloc cﬁ regim de inaltime P+4E,

nedecomandat, avand o suprafata utila de 37,72 mp, impreuna cu balconul
mp, rezultand o suprafata utila totala de 40,91 mp.
- An PIF: ~ 1974
- Caracteristici bloc :
- structura de rezistenta pe baza de cadre din b.a; i
- inchiderile perimetrale din beton; i
- acoperisul este tip terasa cu invelitoare din carton bltummos
- aspectul exterior : finisaje normale; ,
- aspectul interior: finisaje inferioare; i
- probleme alimentare cu apa : nu este cazul;
- probleme alimentare cu gaze naturale : nu este cazul, i
- probleme alimentare cu energie el. : nu este cazul, :
- Concluzii privind constructia de baza : aspect interior si exterior
sunt complete;

Descrierea apartamentului nr. 10:

in suprafata totala de 3,19

- finisaje simple, utilitatile

- Inchideri - beton la exterior si interior

- Pardoseli - mozaic

- Planseu - placa beton tencuit si gletuit

- Tamplarie - lemn |

- Instalatii - gaze — incalzirea se face cu centrala termiga pe gaze, energie electrica,
apa — canal, instalatie sanitara, canalizare, ||ntérnet cablu tv.

- Finisaje - inferioare

- Suprafata balcon - 3,19 mp

- Concluzii privind apartamentul: finisaje inferioare (necesita renovare) instalatii complete

3.7. Analiza pietei imobiliare specifice (Studiu de vandabilitate) :

Piata este mediul in care bunurile si servicile se comerciglizeaza intre cumparatori si
vanzatori, prin mecanismul pretului. Conceptul de piata presupune ca ﬁunurile sau serviciile se pot
comercializa fara restrictii intre cumparatori si vanzatori. Fiecare parte va.reactiona la raporturile dintre
cerere si oferta si la alti factori de stabilire a pretului, ca si la propria lor nleelegere a utilitatii relative a

bunurilor sau serviciilor si la nevoile si dorintele individuale. l

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se auloregleaza, ci este deseori

influentata de reglementarile guvernamentale si locale.

Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un puncn ds

este teoretic $i rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere $i
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cerere

echilibru, dar acest punct
ferta.
ate sa se modifice brusc,

fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerefe i nu echilibru.
Cumparatorii i vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumparare

nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de trar’pz
nu sunt imediat disponibile.

Proprietatile imobiliare rezidentiale (apartamente)} sunt durabile si po
lichide si de obicei procesul de vanzare este mediu. ;
i
Definirea pietei specifice i

ctionare sau nivelul ofertei

t fi privite ca investitii. Sunt

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale specifice, s-au analizat o serie de

factori, incepand cu tipul proprietatii.

Astfel, tinand cont de tipul proprietatii, piata specifica pentru prapri
prezentului raport de evaluare este cea a proprietatilor imobiliare rezigde
camere semidecomandate in zona semicentrala.

tatea care face subiectul
tiale - Apartamente cu 2
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In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobillare specifice, s-au investigat
o serie de factori, incepand cu tipul proprietati. Amplasamentul unde este dispusa proprietatea
respectiv zona semicentrala a Mun. Campina, zona unde prodomina proptietati rezidentiale. Nivelul
cererii pentru un anumit tip de proprietate determina atractivitatea proprietatilor similare.

In analiza acestei piete am investigat si aspecte legate de situatia economica a localitatii,
populatia sa, tendinte ale ultimilor ani, cerera specifica si respectiv oferta gompetitiva pentru tipul de
proprietate mai sus mentionat.

Piata imobiliara din Mun. Campina si in principal, zona sen%licentrala, este in interesui
cumparatorilor/investitorilor. Preturile apartamentelor raman constante s'[au cresc deoarece starnesc
interesul investitorilor, iar proprietarii prefera sa tina preturile mari. i

. .. i
Analiza cererii i

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite pretur, pe o anumita piata, intr-
un anumit interval de timp. Pentru ¢a pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul
cererii, valoarea proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de %erare, fiind astfel influentata

I

de cererea curenta. Cererea poate fi analizata sub cele doua dimensiuni gle sale: calitativ si cantitativ.
In cazul proprietatii analizate, luand in considerare tipul definit, nivelul cererii solvabile a este
incert in ultima perioada, blocajul fiind cauzat de criza economica a virdsului COVID-19, diminuarea
interesului investitional si scaderea nivelului creditarii. !
Atractivitatea si competitivitatea proprietatii studiate provine din:
- Locatie — zona semicentrala — Da
- Dispunere corespunzatoare — Da
- Dimensiuni care sa asigure o functionalitate eficienta — Nu
- Aspectul imprejurimilor - Favorabil |
- Existenta utilitatilor — Da

Analiza ofertei competitive i
Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de prgrletate care este disponibila

pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-g anumita pericada de timp.
Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret $i un anumit loc indica
gradul de raritate a acestui tip de proprietate. |

In ceea ce priveste oferta competitiva pentru proprietatea imobiliara subiect, aceasta este
mare. Tendinta de inrautatire a mediului economic va influenta si activitatea jn acest domeniu imobiliar
astfel incat este de asteptat ca in perioada urmatoare sa se simta o inghekr pe piata imobiliara.

A crescut in schimb calitatea spatiilor nou construite si tendinta de g se renunta la materialele
traditionale de constructii, apelandu-se la elemente de constructii mai usba e, mai ieftine si cu calitati
tehnice mai bune.

Oferte apartamente in zona: ~ 550 - 700 euro/mp, functie de IodatJe suprafata, finisaje, nivel
clasificare dar tranzactiile sunt putine, fara a avea acces la informatii sl la care se aplica gradul de

negogciere.
Concluzii : Ofertele cu astfel de imobile sunt suficiente,
Prezentarea ofertelor de vanzare a proprietatilor imobiliare rezidentiaje similare :
2:1 Elemente de comparat OFERTA 1 OFERTA2| | OFERTA 3
1 . .
Drepturi de proprietate asu| o i depline Drepturi depline Drepturi depline
imobilului
2 Denumirea localitatii Campina Campina Campina
3 Zona din localitate in care
este amplasata Zona Forestier Ultracentral | . Central
proprietatea
4 Decomandat/
Semidecomandat/ Nedecomandat Nedecomandat | Nedecomandat
Nedecomandat

|
|
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5 Etaj 3/P+a ap+d PiP+a
7 Suprafata 42 44,91 | | 42,11
8 AnP.LF. 1977 1975 | | 1977
9 Sistem de incalzire CONVECTOR cT. CT.
10 Finisaje Normale Superioare = | Normaie
11 Balcon Nu Da | | Nu
12 Pret solicitat (euro) 31.000 31.000 = | 25.000
13 Data si sursa informatiei Martie 2020 Martie 2020° | Martie 2020
WWW.0IX.ro www.olx.ro i WWW.mervani.ro
—
Echilibrul pietei ;
In prezent oferta potentiala de proprietati rezidentiale este in ech !ibfu Cu cererea existenta pe
piata. !

franzactii regulate si care sa poata oferi suficiente informatii in ce
tranzactionare al imobilelor de tip rezidential.

La acest moment, se poate vorbi de o piata imobiliara functiondla§ pe care sa se efectueze

pal ce priveste preturile de
|

Se apreciaza ca piata proprietatilor rezidentiale din zona ana!ﬁ;ata la data prezentului

raport de evaluare este o piata a cumparatorului, avand in vedere in
COVID-19.

CAPITOLUL 4 - ANALIZA DATELOR SI CONCLY

4.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE
Comportamentul pietei imobiliare presupune cunocasterea rela

economic si evaluare, iar intelegerea Iui se face prin conceptul fundamen
mai buna utilizare”, care reprezinta alternativa de utilizare a proprietatilor

Acest concept va constitui baza de pornire si va genera ipotez
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definita ca fiind « utilizarea pro
unui teren liber sau a unei proprietati construite, care este fizic pos
fezabila financiar si care determina cea mai mare valoare ».

Cea mai buna utilizare este analizata in urmatoarele situatii :

Cea mai buna utilizare a terenului liber — este definita ca utiliza)
presupunerii ca parcela de teren este libera sau poate fi facuta lib
imbunatatiri.

Cea mai buna utilizare a terenului construit este legata de utilizi
proprietati imobiliare prin constructiile ce-f apartin.

In plus fata de a fi probabil rezonabiia, CMBU atat a terenului ca fiing
fiind construita, trebuie sa indeplineasca patru criterii implicite. Astfel, CM

» permisa legal

¥ posibila fizic

» fezabila financiar

» maxim productiva (sa conduca la cea mai mare valoare a teré

proprletatll construite).

Cea mai buna utilizare a unei proprietati este determinata dupa aplica
eliminarea diferitelor utilizari alternative. Utilizarea ramasa, care indeplir
este cea mai buna utilizare.

Analizam urmatoarele alternative posibile:
1. Utilizarea ca proprietate rezidentiala.
Avantaje: zona in care se afla proprietatea este o zona preponderent
2. Utilizarea ca birou

Raport evaluare
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iiildi:r dintre comportamentul
itat de piata imobiliara — “cea

mobiliare.
e qie lucru necesare aplicarii

ab:!a, rezonabila si legala a
ibila, fundamentata adecvat,

rea unei proprietati in baza
pra prin demolarea oricaror

arela ce ar trebui data unei

1] Iii)er, cat si a proprietatii ¢ca
BU trebuie sa fie:

=n¢lui considerat liber sau a

rea celor patru criterii si dupa
esie toate cele patru criterii,

re:';identiala.
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Dezavantaje: compartimentarea si dotarile nu sunt specifice pentru spa

Avand in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate dir
mai buna utilizare a proprietatii construite este cea actuala - rezidentiala.

N

Aceasta utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anuhq

este permisa legal
este posibila fizic

este fezabila financiar
este maxim productiva

h G A

CAPITOLUL 5 - EVALUAREA

5.1, Aplicarea abordarilor in evaluare
Baza evaluarii realizate in prezentul raport este

> abordarea prin comparatii;

5.2. Abordarea prin piata

Este cea mai utilizata metoda, atunci cand exista date comparabile,

Pentru aplicarea metodei comparatiilor s-a pornit de la informatiile
de preturi ale unor proprietati similare.

Aceasta metoda utilizeaza procesul in care estimarea valorii de p
pietei pentru a gasi proprietati similare st comparand apoi acestea cu cea

S-au avut in vedere o serie de factori de influenta si anume:

- categoria localitatii si amplasarea in cadrul localitatii

- functiile economico - sociale

- pozitia fata de retelele de transport

- echiparea edilitara a zonei

- caracteristicile geotehnice ale terenului

.
a g

valoarea de pia
in prezentul raport, in conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor
Pentru estimarea valorii proprietatii consider necesar urmatoarele abd

Te

|
tiile de birouri .

i
a?aliza pietei specifice, cea

1sa cum a fost ea definita
ANEVAR 2018;
rdari:

ddlp;tinute referitor la ofertele
iata se face prin analizarea
Evaluat.

S-a optat pentru aceasta varianta deoarece pretul real al tranzactiilor !bste dificil de stabilit de o
terta persoana, majoritatea cumparatorilor si a vanzatorilor declarand un rét modic al tranzactiei din

cauza unor considerente subiective si a taxelor peroepute

In cazul de fata s-au selectat oferte de vanzare in zona respectiva, agarute in presa locala sau
propuse de agentiile de intermedieri imobiliare si din baza de date proprie e’valuatoruluu realizata de-

a lungul timpului.

Metoda comparatiei directe utilizeaza procesul de lucru in care e
face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si comparant
cea de evaiuat.

Premiza majora a metodei comparatiei directe este aceea ca
proprietati imobiliare este direct in relatie cu preturile unor proprietati comps

Analiza comparativa se axeaza pe asemanarile si diferetele intre
influenteaza valoarea. Acestea ar putea cuprinde diferentele in dreptur
motivatia cumparatorilor si a vanzatorilor, conditile financiare, situatia

thnarea valorii de piata se
i apoi aceste proprietati cu

Toarea de piata a unei
etitive si comparabile.

:arqpnetatl si tranzactii, care
le ide proprietate evaluate,
ietei la momentul vanzarii,

dimensiunile, locatia, caracteristicile fizice si economice, daca proprietatile rqduc venituri.
Tehnicile de identificare si cuantificare a conditiilor se clasifica in d ualcategorn
- cantitative: analiza pe perechi de date, analiza statistica, analiza grafica, analiza evolutiei,

analiza costurilor, analiza datelor secundare;
- calitative: analiza comparatiilor relative, interviuri personale.
Tinand cont de tipul proprietatii imobiliare evaluate, la aplic
directe asupra proprietatii subiect am utilizat analitica comparatiei directe.
Elementele comparatiei de baza sunt:
- drepturile de proprietate transmise — corectia se face pentru
proprietatile inchiriate cu chiria pietei si cele inchiriate sub sau peste chiria

Raport evaluare
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- conditile de finantare ~ corectiile sunt facute pentru situatii in (
partea vanzatorului o finantare si frebuiesc folosite calcule de echivalenta

- conditiile de vanzare — conditii care reflecta motivatia cumparaton

- conditiile pietei — se refera la modificarile pietei ce au aparut intre;
care s-au realizat tranzactiile;

- localizarea — ajustarile se fac atunci cand caracteristicile de
comparabile difera fata de cele ale proprietatii evaluate;

- caracteristicile fizice — corectiile se refera la diferente intre d

constructiilor, materialele de constructie, varsta, conditia, utilitatea functign

de mediu;
- caracteristicile economice — ajustarile se refera la atribute al

,aré cumparatorul obtine din
cash;

ulql si a vanzatorului
momentele diferite in timp la

anpplasare ale proprietatilor

m%nsiunile cladirii, calitatea
ala, atractivitatea, conditiile

proprietatii imobiliare care

afecteaza profitul net: cheltuieli de exploatare, calitatea managementuluj, gtructura chiriasilor, nivelul
chiriilor, conditiile de inchiriere, data expirarii contractului de inchiriere, o tluhlle de reinoire si clauzele

de inchiriere.

- utilizarea — evaluatorul trebuie sa evidentieze orice diferenta intr utlllzarea existenta sau cea
mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare comparabile si utilizarea proprietatii evaluate;

- componente non-imobiliare ale valorii — cuprind elemente de defi r1|re a personalitatii cladirii,
afacerea ce are loc in cladire si alte elemente care nu constituie parti ale rdprletatu imobiliare, dar fac

parte din pret.

Acesta a fost estimat la 23.900 EUR ~ 115.

5.3. Abordarea prin venit

in cadrul aceste abordari se cuantifica valoarea prezenta (actuz
anticipate aduse proprietaruiui, obtinute din exploatarea imobilului.
S-a utilizat metoda bazata pe capitalizarea veniturilor. Aceasta

97 LEI

lizata) a beneficiilor viitoare

presupune ca un imobil, in

functie de caracteristicile sale constructive si de localizare, constituie un potential venit pe termen

indelungat prin inchiriere, renta etc. Cu alte cuvinte, imobiiul are o valoare
Elementele necesare calculului valorii imobilului sunt:

dé randament.

» Venitul brut potential VBP — veniturile anuale obtinute din |nch|r|e=re|a imobilului;

» Grad de ocupare

» Venitul brut efectiv VBE — veniturile anuale obtinute din
deducerea din VBP a gradului de ocupare;

» Cheltuielile de exploatare — cheltuielile care sunt in sarcina
Acestea se impart in cheltuieli fixe (impozitul pe proprietate si cheltui
variabile (utilitati, management, administrare, reparatii si intretinere — da
a fi recuperate de la chiriasi).

» Rata de captalizare - ce reprezinta relatia dintre castig si valoa
si rezultata dintr-o analiza a vanzarilor, respectiv a chirtilor pentru propriet:

» Suprafetele efectiv inchiriabile;

¥ Venitul net din exploatare VNE - venitul rezultat din deducerea
venitul but potential;

Formula de calcul este: V = VNE / ¢;

Nu s-a aplicat aceasta abordare deoarece datele utilizate (rata ¢
nu au o acuratete foarte mare, existand posibifitatea de a denatura valoar

5.4. Abordarea prin cost
Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asup
subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilo
adaugarea la acest rezultat a valorii estimate a terenului la data evaluarii.
Costul pentru a construi 0 constructie, la data evaluarii, poate fi ¢g
reconstructie sau de inlocuire.
Utilizarea abordarii prin cost poate fi adecvata atunci cand propriet
= constructii noi sau constructii relativ nou construite;

mphmerea imobiluiui dupa

ardprietarului ! investitorului.

elile ¢u asigurarea acesteia) si

ptin contract nu se prevede
1

re,i relatie acceptata pe piata
At Ibomparabile.

chieltielilor de exploatare din

Jt.aﬁzare grad ocupare, etc)

ﬁa |cie piata.

ra frvalorii prorietatii imobiliare
r di deprecierii cumulate si

Icqlat ca un cost de

ata_a imobiliara include:
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2> constructii mai vechi, cu conditia sa existe date suficiente si ade
deprecierii acestora;
= constructii aflate in faza de proiect;

= constructii care fac parte din proprietatea imobiliara specializatal

Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea propriet
comparatiilor unitare, metoda costurilor segregate si metoda devizelor.

Nu s-a aplicat aceasta abordare deoarece in abordarea prin ¢(
costul si deprecierea aferente unui activ cu aceeagi ulilitate, prin inte
deprecierii existente pe piatd. Aceasta se utilizeaza cand fie nu exista nici
tranzactionare pentru proprietati imobiliare similare, fie nu existd nicit
efectiv sau teoretic, care ar reveni titularului dreptulul.

CAPITOLUL 6. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA

in analiza rezultatelor, evaluatorul a respectat urmatoarele principii:

cvate pentru estimarea
|
atilpr imobiliare sunt: metoda

bst] este dificil de determinat
rmediul analizei costurifor i
o dovada despre prefurile de
n p'!ux de venit identificabil,

A@SUPRA VALORII

- valoarea este o predictie (evaluatorul este obiectiv iar rezultatele relprezmta 0 previziune realista

a comportamentelor fortelor ce fac piata),

- valoarea este subiectiva (piata este alcatuita din suma deciziilor
implicate in tranzactie);

- orientarea pe piata (evaluarea trebuie sa reflecte piata).

Valorile rezultate in urma aplicarii metodei de evaluare selectate st

autjglectlve a celor doua parti

int urmatoarele:

Nr. . Valoare de Véloare de piata
Denumire ) .
cri. piata (eur} L (lei)
1 APARTAMENT NR. 10 23.900 | 115.597

Criteriile avute in vedere pentru a ajunge la o estimare finala a valorii, fu
sunt:

Adecvarea,

Prin acest criteriu, evaluatorul judeca cat de pertinenta este fiecare
evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la ti
viabilitatea pietei;

Precizia,

Precizia unei evaluari este masurata de increderea evaluatorului
calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprieta

Cantitatea informatiilor,

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor
trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o an
sau de 0 anumita metoda.

Cantitatea informatiei trebuie sa fie suficienta si pe baza carora se sf
in estimarea valorii finale.

Valoarea de piata a apartamentului este cea obtinuta prin metoda

ndamentata si semnificativa,

mie’(oda, scopului si utilizarii
pu! proprietatii imobiliare si

n corectitudinea datelor, de
lilor comparabile;

unei metode. Ambele criterii
umita tranzactie comparabila

udiaza adecvarea si precizia

comparatiei, respectiv

Nr. Denumire Valoare de piata Valoare de
crt. {eur) piata (lei}
1 APARTAMENT NR. 10 23.900 115.597
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Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si caon&derentele privind

valoarea sunt:

v valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in
prezentui raport; ’

v aceasta abordare este cea mai apropiata pietei imobiliare;

v raspunde scopului evaluarii, de determinare a valorii de piata pemtrul cea mai buna utilizare a

proprietatii, care este cea de proprietate imobiliara rezidentiala;
v au existat suficiente surse de informatii pe piata imobiliara p
credibila a valorii;
opinia finala a fost exprimata in lei si in valuta la cursul de schimb §
valoarea este o predictie;

valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;
valoarea este subiectiva;

evaluarea este o opinie asupra unei valori

NENENENEY

Evaluator autorizat
membru titular A.N.E.V.A.

entru aprecierea corecta si

3NR de la data evaluarii;
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CAPITOLUL 4 - ANEXE

Abordarea prin comparatii

Analiza comparativa se axeaza pe asemanarile si diferetele intreg
influenteaza valoarea. Acestea ar putea cuprinde diferentele in dreptu

motivatia cumparatorilor si a vanzatorilor, conditiile financiare, situatia
dimensiunile, locatia, caracteristicile fizice si economice, daca proprietatile

Tehnicile de identificare si cuantificare a conditiilor se clasifica in d

- cantitative: analiza pe perechi de date, analiza statistica, anal
analiza costurilor, analiza datelor secundare;

- calitative: analiza comparatiilor relative, interviuri personale.

Tinand cont de tipul proprietati imobiliare evaluate, la apli

directe asupra proprietatii subiect am utilizat analitica comparatiei directe.

Elementele comparatiei de baza sunt;

- drepturile de proprietate transmise — corectia se face pentry
proprietatile inchiriate cu chiria pietei si cele inchiriate sub sau peste chiriz

- conditiile de finantare — corectiile sunt facute pentru situatii in
partea vanzatorului o finantare si trebuiesc folosite calcule de echivalenta

- conditiile de vanzare — conditii care reflecta motivatia cumparator

- conditiile pietei — se refera la modificarile pietei ce au aparut intre
care s-au realizat tranzactiile;

- localizarea — ajustarile se fac atunci cand caracteristicile de
comparabile difera fata de cele ale proprietatii evaluate;

- caracteristicile fizice — corectile se refera la diferente intre

ANEXA NR. 1

proprietati si tranzactii, care
rile de proprietate evaluate,
pigtei la momentul vanzarii,
> produc venituri.

ous categorii:

za: grafica, analiza evolutiei,

carea metodei comparatiilor

I g reflecta diferentele intre
i pietei;

care cumparatorul obtine din
cash;

ului si a vanzatorului
miomentele diferite in timp la

amplasare ale proprietatilor

constructiilor, materialele de constructie, varsta, conditia, utilitatea functi nqla, atractivitatea, conditiile

de mediuy;
- caracteristicile economice — ajustarile se refera la atribute al

qimensiunile cladirii, calitatea

proprietatii imobiliare care

afecteaza profitul net: cheltuieli de exploatare, calitatea managementuluj, structura chiriasilor, nivelul
chiriilor, conditiile de inchiriere, data expirarii contractului de inchiriere, optiunile de reinoire si clauzele

de inchiriere.

- utilizarea — evaluatorul trebuie sa evidentieze orice diferenta intre utilizarea existenta sau cea
mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare comparabile si utilizarea proprietatii evaluate;

- componente non-imobiliare ale valorii — cuprind elemente de definire a personalitatii cladirii,
afacerea ce are loc in cladire si alte elemente care nu constituie parti ale proprietatii imobiliare, dar fac

parte din pret.

COMPARABILA

ELEMENTE DE COMPARATIE SUBIECT

COMPARABILA

COMPARABILA
3

PRET VANZARE {EURO) .
PRET VANZARE (EURO/MP) 738 690 594
Tipul informatief (oferta) oferta nferta oferta
-5% -5% -5%
Ajustare pentru tip informatie -37 -35 -30
Pret ajustat (EURO) 701 656 564
| |
Drepturi de proprietate transmise Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare pentru dreptul de proprietate it 0% 0%
transmis 1] 0. 0
Pret ajustat (EURO) 701 656 _ 564
Conditl] de finantare la piata la piata 1a piata Ia piata
0% 0% %
Ajustare pentru confort 0 0 0
Pret ajustat (EURO) 701 656 564
Raport evaluare | Page - 16 -




| .
Conditii de vanzare independente independente inde qdenhe independente
0% 0% 0%
Ajustare pentru conditii de vanzare 0 0 0
Pret ajustat (EURQ) 701 656 _ 564
Conditii de piata recent recent rleoent recent
Ajustare pentru conditii de piata 0% 0“/(_; 0%
0 0 0
Pret ajustat (EURO) 701 GST | 564
|
Zonare str. Milcov zona Forestier ultracentral central
Ajustare pentru localizare -10% r10% -5%
-70 -66 -28
Pret ajustat (EURO) 631 ol 336
Ajustari specifice proprietatii '
!
Balcon DA NU DA : NU
Ajustare pentru numar camere 5% 0% 5%
32 0 27
Pret ajustat (EURO) 663 59T | 563
i
Suprafata (mp) 40,91 42 4,91 42,11
Ajustare pentru suprafata 0% 0% 0%
0 0 0
Pret ajustat (EURO) 663 >0 563
Etaj 2/P+4 3/P+4 4/p+a PiP+a
Ajustare pentru etaj 0% 10% 10%
I} 5‘3 56
Pret ajustat (EURO) 663 6“|9 | 619
Firtisaje Inferivare Obisnuite Obisnuii:e Obisnuite
Ajustare pentru finisaje -10% -10% -10%
-66 -65 -62
Pret ajustat (EURO) 59 S84 | 557
|
Incalzire cT convector cT cT
Ajustare pentru centrala termica 5% 0% 0%
30 0 0
Pret ajustat (EURO) 626 all 557
An constructie 1974 1977 19?"5 1977
Ajustare pentru alte elemente 0% 0% 0%
0 0 0
Pret ajustat (EURO) 626 584 M asd
Ajustare totala neta -75 P71 21
Ajustare totala neta (% din pret vanzare) -10% r10% 4%
Total ajustare bruta 198 19D 201
Total ajustare bruta (% din pret vanzare) 26,79% 27,4_6% 33,85%

— e
' Page - 17 -
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Pret ajustat {Eur/mp) 584 _
Valoare de plata 23.891 | Euro:
Valoare de piata (rotunjit) 23.900 | Euro .
Valoare de piata (rotunjit) 115.597 | Lei

Explicarea ajustarilor :

Pret oferta: Avand in vedere ca preturile comparabilelor sunt oferte expuse spre vanzare si
variaza in functie de perioada expunerii pe piata, de abilitatile de negocigre ale ambelor parti, precum
si in functie de nivelul de tranzactionare si palierele valorice ale zongi. Acestea se vor ajusta cu
,minus” reprezentand negocierea, din discutile puriate cu proprietarii aceasta a fost estimata de
mine la 5%. ‘

Dreptul de proprietate transmis: nu au fost necesare ajustari;

Conditii de finantare: nu au fost necesare ajustari;

Conditii de vanzare: nu au fost necesare ajustari;

Conditii de piata: nu au fost necesare ajustari;

Zonare: : am ajustat toate comparabilele negativ fiind situate in zoné mai bune decat subiectul;

Balcon: am ajustat comparabilele A si C pozitiv, deoarece acestea np au balcon.

Suprafata: nu este cazul, suprafetele sunt relativ apropiate;

Etaj: am ajustat comparabilele B si C pozitiv, decarece parterul si:ultimul etaj sunt considerate
inferioare fata de restul;

Finisaje: am ajustat toate comparabilele negativ, au finisaje mai noi {FIec}at subiectul;

Incalzire: am ajustat comparabila A pozitiv decarece |a aceasta incalzirea se face cu convector ;

An constructie: nu etse cazul, piata nu recunoaste; :

Valoarea de piata, a proprietatii imobiliare e$tr-.~f de:
Vp comp (rotunjit) = 23.900 EUR ~ 115.597 LEI

i

ﬁ
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ANEXA NR. 2 FOTOGRAFII ALE IMOBILULUI
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara PRAHOVA

W§ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Campina
w
ANCPIL - EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
S PENTRU INFORMARE
Carte Funciara Nr.| | 100072125665
A. Partea |. Descrierea imobilului
Unitate individuala
Adresa: Loc. Campina)| |
Parti comune: subsol tehnic, casa scarii, uscatorie
Nr Suprafata [Suprafatal Cote parti N .
crt Nr. cadastral construitd futils (mp)| comune Cote teren Observatii / Referinte
Al | ' | - 37,72 | nespecificat [nespecifica|Balcon in suprafata utila de 3.19
t mp
' B. Partea il, Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
——— __—106/08/2019

Act Administrativ nr. 25, din 28/01/2008 emis de Consiliul Locat al Municipiului Campina; Act Administrativ

nr. din 10/07/2019 emis de Primaria Campina;
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al

1/
1) MUNICIPIUL CAMPINA, domeniul privat

C. Partea Ill. SARCINI ,

Inscrieri privind dezmembraminteie dreptuiui de proprietate, Referin
drepturi reale de garantie si sarcind te

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2
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Carte Funciard Nr. 20456-C1-U23 Comuna/Oras/Municipiu: Cdmpina
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individualda, Adresa

Prahova
Parti comune: subsol tehnic, casa scarii, uscatorie
Nr Suprafata |Suprafatal Cote parti . X
crt Nr cadastral construits |utits (mp) comune Cote teren Observatii / Referinie
Al | - 37,72 | nespecificat |nespecificat{Balcon in suprafata utita de 3.19
mp,

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originald, pastrata de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil Ia autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 211,

Pata solutienarii, Asistent Registrator, Referent,
20-08-2019 ELENA-BEATRICE STEFAN -~
. N (‘w?f‘l . AVARGINIA
Data eliberarii, _, Cur ‘
S {parafa i semnitura) ifTalikah .
04 SEY 108 AN ELENA BEATRICE
ISTENT REGISTRATOR,
PRINCIPAL
ki B
T
S
=
x‘g -
5
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HAGA SRR e el o605 201

100072125865

‘?E'

Ai&m Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard PRAHOVA
ROV Birout de Cadastru si Publicitate Imobiliard Campina

KL

Dosarul nr
INCHE

Registrator: MARIANA NUTULESCU Asistent: ELENA-BEATRICE STEFAN

Asupra cererii introduse de PRIMARIA MUNICIPIULUI CAMPINA domiciliat in Loc. Campina,
Bduf Culturii, Nr, 18, Jud. Prahova privind Prima inregistrare a imobilelor/funitatilor individuale (u.i.)

in cartea funciara, in baza: _ ]
-Act Administrativ nr.25/28-01-2008 emis de Consiliul Local al Municipiului Campina;

-Act Administrativ nr.105/15480/10-07-2019 emis de Primaria Campina;

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lei, cu

documentul de plata;

pentru serviciul avand codul 211
Vazand referatul asistentului registrator in sensul ca nu exista impedimente la inscriere

DISPUNE
Admiterea cererii cu privire la:

L~ N = S R R T B - B2 R = e L

ﬁ(""l'zl

Prezenta se va comunica partilor:
NEDELCU ELENA GABRIELA
MUNICIPIUL CAMPINA

*} Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroui de
Cadastru si Publicitate Imobiliara Campina, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre
registratorul-sef

Documentul contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. §77/2001. Pagina 1 din 2


MarinRoxana
Text Box

MarinRoxana
Text Box

MarinRoxana
Text Box


Incheiere Nr, 19159 / 06-08-2019
Data solutionarii, Registrajor, Asistent Registrator,

2T, ELENA- BEATRICE STEFAN
A 5 g ‘ A (\w& 7

27-08-2019

g . ek
(paratast sérmnai':{ra} /;5: £ o4 - a \‘ {parafa si semnatura)
b -" N

3 =
*) Cu exceptia situatiilor prevazute la Art. 62 alin. (1) din Reg\a!g;nentuf de g‘fi#re, receptie siinscriere in
evidentele de cadastru si carte funciara, aprobat prin ODG Nr. 7&@‘2014, s

N’ 7. 2207 ARIANA
fo s EDONTOR

TEFAN ELENA BEATRICE
ISTENT REGISTRATOR
PRINCIPAL
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SCARA 1:100 Posedinkd e se
- oo it
Nr. cadastral al terenului Suprafata (mp) Adresa imobilukui d‘"‘lﬂ( %'DV* (‘j Mi ,.EJ
] = 398 | |
Cartea Funciari colectiva nr. : UAT CAMPINA -+ //

Cod uniiate individuata (Ui} CF. individuala /’/ ;.
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Recapitulatie apartament
Nr. Denumire Suprafata utild
incipere ncapere [mp}
1. Hol 445
2. Camara 0863
3. Bucatarie 412
4, Baie 348
5. Camera 13.17
[ Camera 11.89
Suprafata utild = 37.72mp
. S\PUBUC;?:\
7. | Baloon 3.19 ST
- it Ao
Suprafata utila totals = 40.91 mp SNyt
ST N
e ) oy ’."-g =
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