CONSILIUL LOCAL
AL MUNICIPIULUI CAMPINA A
JUDETUL PRAHOVA N

HOTARARE EONESS
privind aprobarea vanzarii fara licitatie publica a terenul%ﬁﬁﬁ@f
domeniului privat, in suprafata de 317,00 m.p., i
aferent locuintei, situat in Municipiul Cimpina, | |
| | prin exercitarea dreptulni de preemtiune
de citre |

domiciliati in |

Avand in vedere Referatul de aprobare nr.12.924/12 iunie 2020 al membrilor
Comisiei buget, finante, programe finantare europeand, administrarea domeniului
public si privat si agriculturd, prin care propun aprobarea vanzarii fard licitatie
publica a terenului apartinand domeniului privat, in suprafatd de 317,00 m.p., aferent

locuintei, situat in Municipiul Campina,

prin exercitarea dreptului de preemtiune de cétre

Tinand seama de:

- raportul nr.13.421/18 iunie 2020, promovat de Directia juridicad din cadrul
Primariei Municipiului Campina;

- raportul nr.13.422/18 iunie 2020, promovat de Directia economica din cadrul
Primariei Municipiului Campina;

- raportul nr.13.611/19 iunie 2020, promovat de Serviciul administrarea
domeniului public si privat din cadrul Primériei Municipiului Campina;

- raportul nr.13.424/18 iunie 2020, promovat de Serviciul urbanism,
amenajarea teritoriului din cadrul Primériei Municipiului Campina;

- avizul comisiei de specialitate din cadrul Consiliului local al Municipiului
Campina, respectiv Comisia buget, finante, programe finantare europeana,
administrarea domeniului public si privat si agricultura;

- avizul comisiei de specialitate din cadrul Consiliului local al Municipiului
Campina, respectiv Comisia amenajarea teritoriului, urbanism, ecologie si protectia
mediului;

- avizul Secretarului General al Municipiului Cémpina, inregistrat sub
nr.13.612/19 iunie 2020;

in conformitate cu prevederile:

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

- art.129, alin.(2), lit.”¢c”, alin.(6), lit.”b”, art.363, alin.(6) — alin.(8) si art.364
din O.U.G. nr.57/3 iulie 2019 privind Codul administrative, cu modificarile si
completarile ulterioare;

In temeiul art.196, alin.(1), lit.”a”, coroborat cu art.139, alin.(2) din O.U.G.
nr.57/3 iulie 2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare,
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Consiliul local al Municipiului CAmpina adopti prezenta hotarare.

Art.1. — Aprobda Raportul de evaluare elaborat pentru terenul proprietate

privatd a Municipiului Campina, situat in Municipiul Campina,|

Nr.Cadastral | ANEXA nr.1, care face parte integranta din prezenta
hotarare.

Art2,(1) — Aprobd vénzarea fard licitatie publicd a terenului apartinind
domeniului privat, in suprafatd de 317,00 m.p., aferent locuintei, situat in Municipiul

Campina, | prin exercitarea dreptului de
preemtiune | Homiciliati in
| lidentificat

conform ANEXEI nr.2, care face parte integranta din prezenta hotdrare.
(2) — Aproba pretul de vanzare a terenului, respectiv 61,00 euro/m.p.
(plus T.V.A.), pe baza Raportului de evaluare aprobat prin prezenta hotarare.
(3) — Pretul de vanzare va fi stabilit la cursul valutar al B.N.R., leu-euro,
din ziua efectudrii plagii.
(4) — Cumpératorit vor achita integral pretul vénzarii la incheierea
actului autentic de vinzare - cumpdrare.
Art.3. — Prezenta hotarare isi pierde valabilitatea daca in termen de 60 de zile
de la data adoptarii prezentei, nu se incheie actul autentic de vinzare — cumparare.
Art.4. - In termen de 15 zile de la data adoptirii prezentei hotarari,[ |

|vor fi notificati, acestia putandu-si exprima

optiunea de cumpdrare in termen de 15 zile de la primirea notificarii.

Art.S. - Primarul Municipiului Campina, in calitate de reprezentant legal al
unitatii administrativ - teritoriale, poate imputernici, in conditiile legii, persoane cu
studii juridice din aparatul de specialitate, si semneze pentru si in numele
Municipiului Campina, contractul de vénzare — cumpdrare incheiat intre aceasti
unitate administrativ - teritoriala si solicitanti, conform legii.

Art.6. - Prezenta hotarare se comunica:

- Institutier Prefectului Judetului Prahova;

- Primarului Municipiului Campina;

- Directiei economice;

- Directiei juridice;

- Serviciului administrarea domeniului public si privat;
- Serviciului urbanism, amenajarea teritorinlui;

- Oficiului agricol;

Presedinte de sedinta,
Consilier,
d-na Petrovici Mihaela

Contrasemneaza,
Secpetar General,

Campina, 25 iunie 2020
Nr. 84
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Carte Funciard Nrl____ Tomuna/Oras/Municipiu: Campina
Anexa Nr. 1 La Partea l -

ANBXA NR A
Teren o He b o B
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte din 25 ?g H,20

20106 Din acte: 315
Masurata; 317

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALIE LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata .. . '
cn fo|o§n;5 vilon Fmp) Tarla Parceld Nr. topo Observalii / Referinte
1] curli ipa 317 10 310

constructi

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit e~ (m)

1 2 17.437

2 3 2.378

3 4 3.274

4 5 B.085

5 6 2.49

6 7 2.545

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001, Pagina 2 din 3

Extrase pentru infarmara on-hne {a adresa apay.ancpi.ro Formilar versiunea 1.1
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ANEXA HR
la HCG L, N
din 2% ful.
el
= e
RAPORT DE EVALUARE": "

Obiectiv: TEREN INTRAVILAN in suprafata masurata de 317 mp,
din acte 315 mp

Amplasament:

Client: MUNICIPIUL CAMPINA
Destinatar: MUNICIPIUL CAMPINA

DATA : MARTIE 2020
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CAPITOLUL | - INTRODUCERE 7s .
1.1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE h

Obiectul evaluarii: teren intravilan in suprafata masurata de 317 mp, di

Amplasament: Mun. Campina,l - |jud.
Prahova, nr. cadastrall__ |

Client/Destinatar: 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.

Tipul valorii: ,Valoarea de piata”.

Scopul evaluarii: in vederea vanzarii, conform
‘ Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR SEV- editia 2018
- SEV 100 - CADRUL GENERAL;
- SEV 101 - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII;
- SEV 102 - IMPLEMENTARE;
- SEV 103 - RAPORTARE;
- SEV 104 - TIPURI ALE VALORII
- SEV 230 - DREPTURI ASUPRA PROPRIETATII IMOBILIARE;
- GEV 630 - EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE;

Data evaluarii: 16.03.2020
Data emiterii_raportului de evaluare: 18.03.2020

Pentru estimarea valorii de piata a proprietatii am utilizat:

Abordarea prin piata:
S-a folosit abordarea prin comparatia de piata si s-au obtinut urmatoarele valori:
. Nr. Denumire Valoare estimata | Valoare estimata
crt. totala - lei leifmp
1 | TEREN INTRAVILAN Cc 317 MP 93.198 294
Nr. . Valoare estimata | Valoare estimata
Denumire
crt. totala - euro euro/mp
1 | TEREN INTRAVILAN Cc 317 MP 19.337 61
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Concluzia asupra valorii \ __?9,

In urma abordarii prin metoda de evaluare mentionata mai sus, valoa
estimata a terenului este de:

Nr. Valoare estimata | Valoare estimata
Denumire R .
crt. totala - lei leifmp
1 TEREN INTRAVILAN Cc 317 MP 93.198 294
Nr. . Valoare estimata | Valoare estimata
Denumire
crt. totala - euro euro/mp
1 TEREN INTRAVILAN Cc 317 MP 19.337 61

Aceasta alegere a avut in vedere urmatoarele argumente:

- Acesta abordare este cea mai apropiata pietei imobiliare;

- Raspunde scopului evaluarii, de determinare a valorii de piata pentru cea mai buna
utilizare a proprietatii, de proprietate imobiliara rezidentiala;

- Au existat suficiente surse de informatii pe piata imobiiiara pentru aprecierea corecta
si credibila a valorii;

- Aceasta valoare este opinia evaluatorului si reprezinta o concluzie impartiala, experta
si rezonabila, bazata pe o analiza a tuturor informatiilor relevante.

- Opinia exprimata este o predictie subiectiva si reprezinta perceptia evaluatorului
referitoare la cel mai probabil pret obienabil intr-o tranzactie obiectiva.

- Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele generale, ipotezele
speciale si aprecierile exprimate in prezentul raport.

- Valorile estimate nu contin TVA;

Evaluator autorizat
membru titular AN.EV.A.R.
ec. Constanfin Vafericfsx

ARG fir, 1166

A d"cf Valabil 2020 "?’0 ,r-
J{"'*!f-ea 1 }?\ O
'y




CUPRINSUL RAPORTULUI DE EVALUARE ﬂ\ )

Capitolul | - Introducere
Sinteza raportului
Cuprinsul raportului
Certificarea evaluatorului

Capitolul I — Termenii de referinta ai evaluarii

identificarea evaluatorului si competenta acestuia

Identificarea clientului. ldentificarea utilizatorilor desemnati

Scopul evaluarii

Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate
Tipul valorii

Data evaluarii

Documentare necesara pentru efectuarea evaluarii

Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se bazeaza evaluarea
Ipoteze si ipoteze speciale

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Declaratia de conformitate

Moneda valorii definite. Modalitati de plata

Capitolul lll - Prezentarea datelor

Date despre aria de piata, oras, vecinatati si localizare

Descrierea situatiei juridice

Descrierea terenului

Identificarea oricaror bunuri mobile sau a altor elemente care nu sunt prop. Imobiliare
Istoricul prop. subiect (incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cererile curente)
Date privind impozitele si valorile de impozitare

Capitolul IV - Analiza pietei
Analiza cererii

Analiza ofertei

Analiza echilibrului pietei

Capitolul V - Analiza celei mai bune utilizari
Cea mai buna utilizare a terenului considerat a fi liber

Capitolul VI- Evaluarea proprietatii
Estimarea valorii terenului — abordarea prin piata

Capitolul VlI- Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
Analiza rezultatelor
Concluzia asupra valorii

ANEXE




CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Subsemnatul certific in cunostinta de cauza si cu buna credinta ca:

v Afirmatiile declarate de catre mine si 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 ipotezele generale si ipotezele
speciale mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale,
impartiale si 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 aici.

v Implicarea mea in aceasta misiune nu este conditionata de formularea sau prezentarea
unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul
evaluarii si legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie
de opinia mea.

v' Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, ia fel ca si intocmirea acestui raport,
in concordanta cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR —(SEV) editia 2018.

v Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu
exceptia persoanelor mentionate in raporiul de evaluare, nici o alta persoana nu mi-a
acordat asistenta profesionala in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

CAORIOR 4
Ry
5 o
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CAPITOLUL lI-TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARIA_\_ L l L
AR y

3

2.1. IDENTIFICAREA EVALUATORULU! SICOMPETENTA ACESTUIA%;M;N‘C\Q\S\/?

P.F.A. CONSTANTIN VALERICA cu sediul in Mun. Campina, str. Muscelului, .

Prahova, telffax : 0244 332 177, CIF RO 24636618, reprezentata de Constantin Valerica

avand calitatea de evaluator autorizat membru titular ANEVAR, specializari — El, EPI si EBM,

legitimatia nr. 11667 si Expert ethnic judiciar specialitatea Evaluarea proprietatii imobiliare si
bunuri mobile economice.

2.2. IDENTIFICAREA PROPRIETARULUI. IDENTIFICAREA UTILIZATORILOR
DESEMNATI

Proprietar: MUNICIPIUL CAMPINA - domeniut Privat

Client/Destinatar: 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.

IDENTIFICAREA ORICAROR UTILIZATORI DESEMNATI (IN AFARA DE
PROPRIETAR/ CLIENT) : DI. Feneser Dan.

2.3. SCOPUL EVALUARII : in vederea vanzarii.

2.4. IDENTIFICAREA PROP. IMOBILIARE SUBIECT; DREPTURI DE PROP.
EVALUATE

Obiectul evaluarii: teren intravilan in suprafata masurata de 317 mp, din acte 315 mp.

Amplasament: Mun. Campina, | ) jud.
Prahova, nr. cadastral[ |

2.5. TIPUL VALORI : “Valoareade piata” conform ;

Standardeie de Evaluare a Bunuritor ANEVAR SEYV - editia 2018:
- SEV 100 - CADRU GENERAL,;
- SEV 101 - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARI;
- SEV 102 - IMPLEMENTARE;
- SEV 103 - RAPORTAREA ;
- SEV 104 - TIPURI ALE VALORII
- SEV 230 - DREPTURI ASUPRA PROPRIETATII IMOBILIARE;
- GEV 630 - EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE:

"Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau ¢ datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaluarii, intre un comparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”.
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Valoarea de piata este estimata prin aplicarea metodelor si procedurllor&i S
reflecta natura proprietatii si circumstantele in care proprietatea respectlva "
probabil tranzactionata pe piata.

Valoarea , — este o opinie asupra celui mai probabil pret care ar putea fi pla
activ, in cadrul unuis chimb”.

. — este o opinie asupra beneficilor economice viitoare asteptate a rezulta din
utilizarea unui activ”.

., — este o opinie asupra beneficilor economice viitoare asieptate a rezulta din
utilizarea unui activ”.

2.6. DATA EVALUARII
Data efectiva_a opiniei asupra valorii: 16.03.2020, curs BNR: 1Euro = 4,8242 lei .

Data raportului : Raportul de evaluare a fost intocmit la data de 18.03.2020.
2.7. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU EFECTUAREA EVALUARI

- Documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

- Inspectia proprietatii: Proprietatea ce face obiectul prezentului raport de evaluare, a
fost inspectata de mine, Constantin Valerica, membru titular ANEVAR, in data de
27.03.2020, in prezenta reprezentantului clientului, dl Hodoboc Daniel.

- Stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului de evaluare;

- Selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

- Deducerea si estimarea ipotezelor si ipotezelor special specrf"c obiectivului de care
trebuie sa se tina seama;

- Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaluarii;

- Aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii si
fundamentarea opinisi evaluatorului;

2.8. NATURA S| SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE PE CARE SE BAZEAZA
@ EVALUAREA

Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR 2018

- SEV 100 - CADRUL GENERAL;

- SEV 101 - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII,

- SEV 102 - IMPLEMENTARE;

- SEV 103 - RAPORTARE ;

- SEV 104 - TIPURI ALE VALORI!!

- SEV 230 - DREPTURI ASUPRA PROPRIETATII IMOBILIARE;

Ghid evaluare :

- GEV 630 - EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE;

- Informatii de 1a agentii imobiliare, din presa locala si regionala, precum si baza de
date proprie a evaluatorului privind piata imobiliara locala;




e
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- Cursurile de schimb valutar BNR; U ;

- Verificarile si constatarile facute in teren, prin care s-au obse é\ &ris c;{g.‘ i
iaar

amplasamentului, precum si concordanta informatiilor prezentate de propri ?ﬁﬁg@
reala, efectiva; w‘ ,/

- Documente referitoare la proprietate: Extras de carte funciara pentru informare nr. *
28770 din 18.11.2019 , document anexat in copie prezentului raport de evaluare;

2.9. IPOTEZELE S! IPOTEZELE SPECIALE

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze generale si ipoteze speciale, prezentate in
cele ce urmeaza, opinia evaluatorului fiind exprimata in concordanta cu acestea :

Ipoteze:

¢ Informatia furnizata de catre terti este considerata de incredere, dar nu i se acorda
garantii pentru acuratete ;

¢ Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor :
solului care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate
pentru conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi ;

o Se presupune ca amplasamentul este in deplina concordanta cu toate reglementarile
locaie si republicare privind mediul inconjurator in afara cazurilor cand neconcordantele
sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport ;

¢ Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului, sau
structurii care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nici ¢ responsabilitate
pentru asemenea situatii;

e Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora,
pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii
proprietatii (in conditiile tipului valorii selectate);

+ Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare
au fost rezonabile in lumina faptelor si informatiilor ce au fost disponibile la data
evaluarii ;

¢ Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatile pe care 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 evaluatorul sa poata certifica
exactitatea lor ;

+ Granitele si dimensiunile utilizate in evaluarea acestei proprietati imobiliare au fost
stabilite pe baza informatiilor furnizate de catre proprietar, veridicitatea si exactitatea
celor inscrise in aceste documente fiind responsabiliatea acestuia;

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

Ipoteze speciale: nu este cazul;




2.10. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE ‘\

:’; s ,'(.,"'.)J
Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi ;pubﬁc%"_‘ TG ! /i
intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si in prealabil al e@%
specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara. -

Publicarea, partial sau integrala, precum si utilizarea lui de catre alte personae decat
cele care au calitatea de destinatar atrage dupa sine incetarea obligatiilorcontractuale.

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 dreptu! de publicare sau
mediatizare a acestuia sau a unor parti din acesta, fara acordul prealabil al evaluatorului.

2.11. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in
concordanta cu reglementarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR - (SEV) editia
2018, ipotezele si ipotezele special cuprinse in prezentul raport de evaluare.

Declar ca nu am nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes actual sau viitor fata
de proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe
solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului, iar remunerarea
evalularii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari.

{n aceste conditii, subsemnatul, Tn calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea
pentru datele si concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.

2.12. MONEDA VALORII DEFINITE. MODALITATI DE PLATA

Opinia finala a evaluarii este prezentata in LE| si EUR. Cursul de schimb leu/euro valabil
la data evaluarii 16.03.2020, curs BNR: 1Euro = 4,8242 fei.

CAPITOLUL lIF-PREZENTAREA DATELOR
3.1. DATE DESPRE ARIA DE PIATA, ORAS, VECINATATI SILOCALIZARE

Zona de amplasare, conform inspectiei efectuate de evaluator, in baza documentelor
atasate la Raport, este in Mun. Campina, | | jud. Prahova, zona cu caracter
comercial si rezidential, in vecinatati aflandu-se Parc Soceram, Restaurant Toscano, Hotel
Restaurant Oscar, dar si cladiri rezidentiale — locuinte unifamiliare, proprietatea fiind situata in
extremitatea Mun. Campina, cartier Muscel.

3.2. DESCRIEREA SITUATIE JURIDICE

Proprietatea apartine MUNICIPIULUI CAMPINA - domeniul Privat, cf Extras de carte
funciara pentru informare nrl | document anexat in copie prezentului
raport de evaluare ;
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3.3. DESCRIEREA TERENULUI

Date tehnice:
- Suprafata masurata: 317 mp, din acte 315 mp, nr. cadastral |:|
- Categoria de folosinta: intravilan cc;
- Forma amplasamentului: neregulata;
- Influenta coltului: nu este cazul;
- Parcelarea: nu este cazul ;
- Teren in surplus sau teren excedentar: nu este cazul;
- Topografia: plan;
- Utilitati: toate retelele tehnico-edilitare : apa — canal, energie electrica, gaze, sunt pe

teren;

- Imbunatatiri si amenajari aduse amplasamentului: pe suprafata de teren este

amplasata constructia C1 inscrisa in CF 20106-C1 - Locuinta, constructia nu face obiectul
raportului de evaluare.

- Localizare, posibilitati de acces: terenul este situat in zona rezidentiala, cartier Muscel,

accesul la acesta se face direct drum amenajat asfaltat, str. Prutului, cu o deschidere de 17

- Alti factori fizici, mediul inconjurator. zona rezidentiala (case de locuit) , trafic redus,

parc de agrement, zona nepoluata.

3.5. IDENTIFICAREA ORICAROR BUNURI MOBILE SAU A ALTOR ELEMENTE CARE
NU SUNT PROPRIETAT! IMOBILIARE: nu este cazul.

3.6. ISTORICUL PROP. SUBIECT (INCLUZAND VANZARILE ANTERIOARE Si
OFERTELE SAU CERERILE CURENTE): Exista cerere de cumparare din partea DI. Feneser

3.7. DATE PRIVIND IMPOZITELE S! VALORILE DE IMPOZITARE |

Valorile impozabile, impozitele si taxele locale dar si alte taxe asimilate acestora sunt

stabilite prin hotarari ale consiliilor locale.

CAPITOLUL IV-ANALIZA PIETEI

4.1. ANALIZA CERERII

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate

pentru care se manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o
anumita piata, intr-un anumit interval de timp.

In cazul proprietatii analizate, luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza

cererea manifestata pentru terenurile libere, situate in loc. Campina.

Pe piata din Campina exista cerere pentru imobile — terenuri llbere dar la preturi

rezonabile si care satisfac nevoia eventualilor cumparatori.

4.2. ANALIZA OFERTEI
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Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprletats—
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe ¢ piata data, tntﬁ-jss
perioada de timp, precum si stocui de proprietati exisiente in faza de proiect. Exis
pentru 0 anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul
de raritate al acestui tip de proprietate.

Oferte cu terenuri libere in Campina sunt reduse, marea maijoritate fiind ocupate de
constructii.

Din analiza pistei, terenurile cu destinatie rezidentiala in zona analizata sunt ofertate pe
piata la preturi cuprinse intre 40 - 70 euro/mp in functie de amplasament, dimensiuni, forma si
de utilitatile la care are acces.

Mai jos este o situatie cu media preturilor intravilane, in Mun. Campina, conform
www.mervani.ro

Media preturilor in euro/mp pe Valea Prahovei - 17 Apr 2020 / 08:33:00
Mervani INVEST SRL - 0244.311.200 - imobiliare@mervani,ro

1000 T I
9001 o EN;IS
8GO - 753 . "
00 -+ . '
600 Lt :
500 4+ '
400 -
300 + \
200 1 .
100 j “ Cow
¢ £ TR ' Iy
& 3 l'“ A et e
("..t & o ‘# \@‘4\ " 5‘-&
Zona Zona Sup
Singio , Busteni , Azugo Plosests, Paulesti, Baicoi, Scorteni, Misleo , Urteta , Banesti,
Predeal , Rasnov , Bran Valea Doftanei , Sotrile , Telega , Brebu , Poiono Camping .

Campina, Cornit, Provito , Breaza , Comarnic
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Media preturilor la Terenuri intravilane

[
MEDIA preturilor La TERENURI INTRAVILANE pe 24 Feb 2020 / 08:55i20 Loy
Mervani INVEST SRL - 0244.311.200 - imobiliare@mervani.ro
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AURI wndhca valor: regasite in raport. ROSU indica valon narmale. sub media din raport, iar YERDE mdica valori peste madie.

4.3. ANALIZA ECHILIBRULUI PIETEI

In prezent oferta potentiala de terenuri libere intravilane este mai mica comparativ cu
cererea existenta pe piata.

Cererea fiind mare, aceasta piata ar trebui considerata o piata a vanzatorilor cu preturi
destul de mari pentru puterea de cumparare a locuitoritor, insa pentru a beneficia de facilitatile
acestei zone, pentru atingerea satisfactiei dorite, a prestigiului si a dorintei de intimitate,
segmentul de populatie vizat, ar putea fi dispus sa plateasca pretul cerut, prét similar cu
imobile de acelasi fel dar din zone cotate ca fiind mai bune, mentinandu-se astfel o valoare
ridicata a proprietatilor.

La nivelul loc. Campina, la acest moment, nu se poate vorbi de o piata imobiliara
functionala pe care sa se efectueze tranzactii regulate si care sa poata oferi suficiente
informatii in ceea ce priveste preturile de tranzactionare al imobilelor de tip teren liber
comercial.

Numarul de tranzactii este redus, in marea lor majoritate fiind tranzactii fortuite, fara a
indeplini conditia de marketing adecvat. '

Se apreciaza ca piata proprietatilor rezidentiale din zona analizata, la data prezentului
raport de evaluare este o piata a cumparatorului, avand in vedere incertitudinea create de
criza COVID-19.
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CAPITOLUL V- ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARE-~/|
"l;'-_)ﬁr"“ ~ Wl

Cea mai buna utilizare | @i‘g/p

Comportamentul pietei imobiliare  presupune cunoasterea relatiilor dintre
comportamentul economic si evaluare, iar intelegerea lui se face prin conceptul fundamentat
de piata imobiliara — “cea mai buna utilizare”, care reprezinta alternativa de utilizare a
proprietatilor imobiliare.

Acest concept va constitui baza de pornire si va genera ipoteze de fucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definita ca fiind «utilizarea probabila, rezonabila si legala
a unui teren liber sau a unei proprietati construite, care este posibila fizic, fundamentata
adecvat, financiar fezabila si care determina cea mai mare valoare».

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca 4 criterii.
Ea trebuie sa fie:

» permisa legal

» posibila fizic

» fezabila financiar

» maxim productiva si conduce la cea mai mare valoare a proprietatii evaluate.

Succesiunea aplicarii testelor pentru fiecare potentiala utilitate se face in ordinea de
mai sus, deoarece permisivitatea legala si posibilitatea fizica a utilitatilor analizate reduc
numarul de variante de utilizare a propriefatii subiect.

Cea mai buna utilizare a terenului liber — este definita ca utilizarea unei proprietati in
baza presupunerii ca parcela de teren este libera sau poate fi facuta libera prin demolarea
oricaror imbunatatiri — pentru cazul de fata terenul liber reprezinta CMBU.

Cea mai buna utilizare a terenului construit este legata de utilizarea ce ar trebui data
unei proprietati imobiliare prin constructiile ce-i apartin.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber presupune ca terenul este liber sau
poate fi eliberat prin demoiarea constructiilor. In aceasta ipoteza, pot fi identificate utilizari
care creeaza valoare si evaluatorul poate incepe selectia de proprietati comparabile si apoi sa
estimeze valoarea terenului. _

Daca o prognoza a celei mai bune ulilizari indica o schimbare in viitor, cea mai buna
schimbare actuala este considerata ca o ulilizare inferimara.

Pe baza analizei de piata efectuate, am studiat utilizarile considerate probabile si
rezonabile pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune ulilizari a terenului
considerat liber, tinand cont in acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului
{forma si dimensiuni).

In vederea stabilirii celei mai bune utilizari am analizat utllizarile posibile ale
proprietatil, dupa cum urmeaza:
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Utitizare analizata Criterii CMBU
Permisa Posibila fizic Fezabila | Maximugk
legal finaciar productivi
Rezidential DA DA DA DA
Comercial DA DA NU NU
industrial NU NU NU NU

Analizand prin prisma permisivitatii legale utilizarile potentiale, conform
prevederilor P.U.G., cat si prin prisma criteriului fezabilitatii financiare si al
productivitatii maxime, este evident ca CMBU este proprietate rezidentiala si de
reinfregire a proprietatii.

CAPITOLUL VI-EVALUAREA PROPRIETATI!

6.1. ESTIMAREA VALORII TERENULUI

Valoarea terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.
Chiar daca terenu! are amenajari, valoarea acestuia este estimata prin luarea in considerare a
celei mai bune utilizari a lui, si anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru
dezvlotarea ulterioara, respectiv pentru utilizarea cea mai eficenta.

Comparatia directa este cea mai utilizata tehnica pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvata metoda atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactifoferte
comparabile.

In aplicarea acestei metode sunt analizate si comparate informatiile privind
tranzactiile/ofertele si alte date privind Joturi similare, in scopul evaluarii prop. subiect.

in cadrul acestei tehnici, vanzarile de loturi vacante similare sunt analizate, comparate
si corectate pentru a obtine o indicatie asupravalorii terenului evaluat.

In anexele de mai jos sunt prezentate datele despre vanzari sau cotatii ale unor loturi de
teren similar sau asemanatoare cu cel evaluat. Aceste date au fost verificate pentru
valabilitate si coreciitudine prin contactarea vanzatorujui.

Drepturi de proprietate asupra Drept de proprietate | Drept de proprietate | Drept de proprietate

terenului integral integral integral
Denumirea localitatii, categoria | mun. Campina, jud. | mun. Campina, jud. | mun. Campina, jud.
localitatii Prahova Prahova ' Prahova
Zona din localitate in care este cartier Muscel, mai cartier Muscel cartier Musce!
amplasat terenul slab _
Suprafata terenului [mp]; 462 520 1.250
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Deschidere {ml}

12

20

Echiparea terenului, dupa caz, cu
infrastructuri tehnico-edilitare

racordat apa la
hotar canalizare,

La hotar, apa -
canal, en. Elec.,

en.el., gaze gaze
Drum de acces: asfaltat / neasfaltat asfaltat asfaltat asfaltat
- Valoarea unitara de piata a
terenului similar — [Euro/mp]. 54,00 87,00 65,00
- Data inregistrarii informatiei, a . i martie 2020 /
valabiltatii ofertei si sursa martie 2020 e 2 www_lajumate.ro

informarii.

www.lajumate.ro:

Ofertele cu propriefatile comparabile se regasesc anexate Ia prezentul raport

in ANEXA NR. 1 este prezentata GRILA COMPARATILOR DE PIATA. In urma
aplicarii ajustarilor asupra preturilor terenurilor comparabile, a rezultat valoarea de
piata a terenului subiect. Aceasta a fost estimata la : 19.337 euro ~93.198 lei
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CAPITOLUL VI-ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLL
ASUPRA VALORII

ANALIZA REZULTATELOR

In analiza rezultatelor, evaluatorul a respectat urmatoarele principii:
- valoarea este o predictie (evaluatorul este obiectiv iar rezultatele reprezinta o previziune
realista a comportamentelor fortelor ce fac piata);
- valoarea este subiectiva (piata este alcatuita din suma deciziilor subtectlve a celor doua
parti implicate in tranzactie);
- orientarea pe piata {(evaluarea trehuie sa reflecte piata).

Criteriile avute in vedere pentru a ajunge la o estimare finala a valorii, fundamentata si

semnificativa, sunt:

- adecvarea, prin care evaluatorul judeca cat de pertinenta este fiecare metoda scopului si
utilizarii evaluarii;

- precizia, prin care este masurata increderea evaluatorului in corectitudinea datelor,
calculelor efectuate si corectiilor aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile;

- cantitatea de informatii, care trebuie sa fie suficienta si pe baza carora se studiaza
adecvarea si precizia in estimarea valorii finale;

S-a folosit abordarea prin comparatia de piata si s-a obtinut urmatoarea valoare:

Nr. Denumire Valoare estimata | Valoare estimata
crt. totala - lei leifmp
1 TEREN INTRAVILAN Cc 317 MP 93.198 294
Nr. . Valoare estimata | Valoare estimata
Denumire -
crt. totala - euro euro/mp
1 TEREN INTRAVILAN Cc 317 MP 19.337 61
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Concluzia asupra valorii

In urma abordarii prin metoda de evaluare mentionata mai sus, valoarea de piata
estimata a terenului este de:

Nr. . Valoare estimata | Valoare estimata
Denumire .
crt. totala - lej leifmp
1 TEREN INTRAVILAN Cc¢ 317 MP 93.198 294
Nr. . Valoare estimata | Valoare estimata
Denumire
crt. totala - euro - euroimp
1 TEREN INTRAVILAN Cc 317 MP 19.337 61

Aceasta alegere a avut in vedere urmatoarele argumente;

- Acesta abordare este cea mai apropiata pietei imobiliare;

- Raspunde scopului evaluarii, de determinare a valorii de piata: pentru cea mai buna
utilizare a proprietatii, de proprietate imobiliara rezidentiala;

- Au existat suficiente surse de informatii pe piata imobiliara pentru aprecierea corecta
si credibila a valorii;

- Aceasta valoare este opinia evaluatorului si reprezinta o concluzie impartiata, experta
si rezonabila, bazata pe o analiza a tuturor informatiilor relevante.

- Opinia exprimata este ¢ predictie subiectiva si reprezinta perceptia evaluatorului
referitoare la cel mai probabil pret obtenabil intr-o tranzactie obiectiva.

- Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele generale, ipotezele
speciale si aprecierile exprimate in prezentul raport.

- Valorile estimate nu contin TVA,;

Evaluator autorizat

CONSTANTIN® %

. VALERICA %-}

i K. 11667 :
‘ﬁ.%,\’alabn 2020 @”'6’/
% e

3
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Elemente specifice i
tranzactiei
Pret oferti/vanzre EURO/mp 54,0d 67,00 65,00
Ajustare % -10% -15% -15%
Ajustare EURO/mp -5,40 -10,05 -9.75
Pret tranzactie EURO/mp 48,60 56,95 55,25
. . integral/ cu
Dreptul de proprietate transmis chiriasi Integral Integnrl Integral Integral
Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare EURO/mp 0,00 0,00 0,00
Pret corectat EURO/mp 48,60 56,95 55,25
Conditiile de finantare cashy Cash Cash Cash Cash
Ajustare EURO/mp 0% % 0%
Ajustare 0,00 0,00 0,00
Pret corectat EURO/mp 48,60 56,95 55,25
negociere
libera/
- vanzator L negocigre negociere negociere
Conditiile de vanzare consirans/ negociere libera Ibera libera libera
cumparator
interesat
Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare EURO/mp 0,00 0,00 0,00
Pret corectat EURO/mp 48.60 56,95 55,25
Conditii de piata l.z.an recen* ‘ recent recent
Ajustare % 1,0% 0,0% 0,0%
Ajustare EURO/mp 0,00 0,00 0,00
Pret corectat EURO/mp 48,60 56,95 55,25
Elemente specifice p'roprietatii

mun.| mun. mun.

Localizare: Zona amplasamentului mun. Campina, jud. | Campina, jud. | Campina, jud. | Campina, jud.
Prahova Prahova Prahova Prahova

Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare EURO/mp 0,00 0,00 0,00

cartie | cartier cartier

cartier Muscel Muscel, mai
Muscel Muscel

Zonare slab
Ajustare % 10% 0% 0%
Ajustare EURO/mp 4,86 0,00 0,00
Caracteristicile fizice si tehnice: mp 317 462 $20 1.250
Suprafata
Ajustare % 0% % 0%
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Pret final rotunjit

EURO/mp

1L.EEmp

61,00

2943

Ajustare EURO/mp 0,00 ¥ @Q i it v
Deschiderea ml 6 2] || 2007~ {'/
Ajustare % 0% 0%_\ Pff* Wﬁw
Ajustare EURO/mp 0,00 0,00 %";0:60
Reteaua edilitara (utilitati) racordat apa- canal, m(;:r}il.sl r a ]a::::i: 21:: ) E::::I,c :nefepf:
; en.el., gaze canalizare, Elec., gaze gaze
en.el., gaze
Ajustare % 10% 10% 10%
Ajustare EURO/mp 4,86 5,70 5,53
Tipul drumului de acces asfaltat asfaltJt [ asfaltat asfaltat
Ajustare % s 0% 0%
Ajustare EURO/mp 0,00 (3,00 0,00
(Tl;.:el:zglrz:it:fwlatafplan) regulata - plan rcgpul:‘anta ‘ T;Erir;ie negpt;i:;ta
Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare EURO/mp 0,00 0,00 0,00
Destinatia (utilizarea terenului) rezidentiala mzidmdala ‘ rezidentiala || rezidentiala
Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare EURO/mp 0,00 0,00 0,00
Interdictii construire NU NU ‘ ‘ NU : NU
Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare EURO/mp 0,00 0,00 0,00
Total ajustare caracteristici fizice EURO/mp 9,72 5,70 5,53
Pret ajustat EURQ/mp 58,32 62,65 60,78
Ajustare totala procentuala bruta % 20% 10% 10%
Suma ajustarilor bruta (in valoare
absolutd) EURO/mp 9,72 5,70 5,53
Afustarea bruta cea mai mica (in
valoare absoluta) EURO/mp 0,10
Pret final EURO/mp

Pret oferta: Avand in vedere ca preturile comparabilelor sunt oferte: expuse spre vanzare
si variaza in functie de pericada expunerii pe piata, de abilitatile de negociere ale ambelor
parti, precum si in functie de nivelul de tranzactionare si palierele valorice ale zonei. Acestea
se vor corecta cu ,,minus” reprezentand negocierea, coeficientul de tranzactionare in functie
de diascutia puratata cu proprietarii.

Dreptul de proprietate transmis: nu au fost necesare ajustari;

Conditiile de finantare: nu au fost necesare ajustari;

Conditiile de vanzare: nu au fost necesare ajustari;
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Conditiiie pietei {Data tranzactiei): nu au fost necesare ajustari;

Localizare: nu au fost necesare ajustari;

Zonare: am ajustat comparabila A pozitiv fiind situata intr-0 zona cu mai putin interes din
pariea cumparatorilor;

Caracteristicile fizice si tehnice - Suprafata: piata nu recunoaste diferenta de pret

Deschidere: piata nu recunoaste diferenta de pret;

Reteaua edilitara (gaze, apa- canal, energie electrica): am ajustat comparabilele pozitiv
reprezentand cheltuiala cu racordarea.

Tipul drumului de acces: nu au fost necesare ajustari.

Topografie (neregulata/regulata/plan): nu au fost necesarea justari

Destinatia (utilizarea terenului): nu au fost necesare ajustari;

Interdictii construire: nu au fost necesare ajustari;

in concluzie Vt =61 Euro/mp
294 Lei/mp

Astfel : 61 Euro/mp x 317 mp = 19.337 euro
294 Lei/fmp x 317 mp = 93.198 lei
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ANEXA 3 - PLANSA FOTO
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