CONSILIUL LOCAL
AL MUNICIPIULUI CAMPINA
JUDETUL PRAHOVA

HOTARARE
privind aprobarea vanzarii fiara licitatie publica a terenului apartinand
domentului privat, in suprafati de 502,00 m.p.,
aferent constructiei, situat in Municipiul Cimpina, |
Nr.Cadastral/C.F] | prin exercitarea dreptului de preemtiune
de citre d-na | |
domiciliata in | |

Avéand in vedere Referatul de aprobare nr.6.793/16 februarie 2021 al
membrilor Comisiei de specialitate buget, finante, programe finantare europeana,
administrarea domeniului public si privat si agricultura, prin care propun aprobarea
vanzarii fard licitagie publica a terenului apartinand domeniului privat, in suprafata de
502,00 m.p., aterent constructiei, situat in Municipiul Campina, | |
Nr.Cadastral/C.F[____| prin exercitarea dreptului de preemfiune de citre d-na

Tinand seama de:

- raportul nr.6.916/17 februarie 2021, promovat de Directia juridica din cadrul
Primariet Municipiului Campina;

- raportul nr.7.118/17 februarie 2021, promovat de Directia economicid din
cadrul Primériei Municipiului Campina;

- raportul nr.7.048/17 februarie 2021, promovat de Serviciul administrarea
domeniului public §1 privat din cadrul Primariei Municipiului Campina;

- raportul nr.7.153/18 februarie 2021, promovat de Serviciul urbanism,
amenajarea teritoriului din cadrul Priméariei Municipiului Campina;

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

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

- avizul Secretarului General al Municipiului Campina, Inregistrat sub
nr.7.156/18 februarie 2021;

in conformitate cu prevederile:

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

- 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 administrativ, 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 modificdrile si completarile
ulterioare,
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Consiliul local al Municipiului Cimpina adopt prezenta hotirare.

Art.l. — Aprobd Raportul de evaluare elaborat pentru terenul proprietate
privatd a Municipiului Campina, situat in | |
Nr.Cadastral/C.F[ | ANEXA nr.l, care face parte integrantd din prezenta
hotarare.

Art2.(1) — Aprobd vinzarea fard licitatie publicd a terenului apartinnd
domeniului privat, in suprafatd de 502,00 m.p., aferent constructiei, situat in

| prin exercitarea

dreptului de preemtiune de catre d-na | | domiciliata in [ |
lidentificat conform ANEXEI nr.2, care face parte

integranta din prezenta hotarare.

(2) — Aproba pretul de vanzare a terenului, respectiv 60,56 euro/m.p.
(plus T.V.A.), pe baza Raportului de evaluare aprobat prin prezenta hotérére.

(3) — Pretul de vanzare va fi stabilit la cursul valutar al B.N.R., leu-euro,
din ziua efectudrii platii.

(4) — Cumpdratoarea va achita integral pretul vanzarii la incheierea
actului autentic de vanzare - 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 vanzare — cumpérare.

Art4. - In termen de 15 zile de la data adoptirii prezentei hotarari d-na

| |va fi notificatd, aceasta putdndu-si exprima optiunea de cumpérare
in termen de 15 zile de la primirea notificarii.

Art,5. - Primarul Municipiului Campina, in calitate de reprezentant legal al
unititii administrativ - teritoriale, poate imputernici, in conditiile legii, persoane cu
studii juridice din aparatul de specialitate, s& semneze pentru $i in numele
Municipiului Campina, contractul de vanzare — cumparare incheiat intre aceasti
unitate administrativ - teritoriala si solicitanta, conform legii.

Art.6. - Prezenta hotdrare se comunica:

- Institutiei Prefectului Judetului Prahova;

- Primarului Municipiului Campina;

- Directiei economice;

- Directiei juridice;

- Serviciului administrarea domeniului public si privat;
-~ Serviciului urbanism, amenajarea teritoriului;

- Oficiului agricol;

Presedinte de sedinta, Contrasemneazi,

Consilier, Secret neral,

Dumitrache Ll\riu Moldoveany Elena
\‘ / b

ey

Campina, 25 februarie 2021
Nr. 31
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Sedm Campina, str. Musoﬂulm, nr. 40, jud. Prahova
Contact [ TelFax 0244 332177 -~ - Mobi 0722534379 .

— ssoeta. —

AMEM 'me.:L
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Ay ceclinkls MeUnjm
Con vy, ’

RAPORT DE EVALUARE

‘ - Dungibmche Liviy

N

Obiectiv: TEREN INTRAVILAN CC in suprafata de 502 mp

Amplasament: mun. Campina, | ljud.
Prahova, nr.cad[ |
Client: MUNICIPIUL CAMPINA

Destinatar: MUNICIPIUL CAMPINA

Evaluator autorizat
membru titular AN.EV.A
ec. Constantin Valeric

DATA : IUNIE 2020
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IN FORMATII DIN PIATA Q4 2019

» Knight Frank

Orase primare Orase secundare

Segment de piata Bucuresti {last, Chj Mapoca, Brasov, (Sibiy, Crafova, Trgy Mures,
Timisoare, Canstanta) Ploicsti, Pitesti, Arad)

~ Spafi de birouri”
prime headline: 18.5
Chirie contractuald cidire central: 15.5-17.5 11-145 8115
clasa A (eur/mp/lund) semicentral; 13-15 ’ :
periferic: 8-11"
- Rata medie de neccupare (%), ]
media pe piaj 10.5% 4-9% na.
Rata de capitalizare (%), . -
produse primare 7.0% 8.25-8.75% 9.25-10.25%
Centrs comerciale -
Chirie contractuala, pentru un
spatiu de 100 mp la parier, 70-80 35-45 15-25
moda (eur/mp/lund)
Rata de capifai_izare {%), i : _ i
. produse primare 6.5-7.5% 7.5%-8.5% 8.5%-10%
S spajiindustiale
Chirie contractvald clasa A
(eur/mp/lund) 3.8-4.2 3-4 2.5-35
Rata medie de neocupare (%),
media pe piat 7.0% 10% na.
Rata de vapitalizare (%), ] ] et o
. . pnmare 8.0-8.5% - 8.5%-9.0% o 9.5'3?_. 100%
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CAPITOLUL I - INTRODUCERE

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul evaluarii: teren intravilan cc in suprafata de 502 mp - nr. cad| |

Amplasament: mun. Campina,

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.

| jud. Prahova.

Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR SEV - editia 2018:
- 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 PROPRIETATII IMOBILIARE;
- GEV 630 - EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE;
Data evaluarii: 22.06.2020
Data emiterii raportului de evaluare: 30.06.2020
Pentru estimarea valorii de piata a proprietatii am utilizat:
Abordarea prin extractia de pe plata.
S-a folosit aceasta abordarea s-au obtinut urmatoarele valori:
VAL. VAL.
NR. ESTIMATA | ESTIMATA
. CRT. DE RE IMOBIL TOTALA /mp
-lei- -lei-
TEREN INTRAVILAN CC in suprafata
1 de 502 mp (ocupat de constructie) 146.458 291,75
VAL. VAL.
NR. NUMIE ESTIMATA | ESTIMATA
CRT. DE RE IMOBIL TOTALA /mp
-eur- -eur-
TEREN INTRAVILAN CC in suprafata
1 de 502 mp (ocupat de constructie) 30.400 60,56
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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:

VAL. VAL.
NR. \ ESTIMATA | ESTIMATA
CRT. DE IERE IMOBIL TOTALA /mp
-lei- -lei-
TEREN INTRAVILAN CC in suprafata
1 de 502 mp {ocupat de constructie) 146.458 291,75
VAL. VAL.
NR. ESTIMATA | ESTIMATA
CRT. DENUMIERE IMOBIL TOTALA Jmp
-eur- -eur-
TEREN INTRAVILAN CC in suprafata
1 de 502 mp (ocupat de constructie) 30.400 60,56

Aceasta alegere a avut in vedere urmatoarele argumente:

- Terenul este ocupat de constructie;

- Tinand cont de amenajarile efectuate pe suprafata de teren: alei pietonale betonate,
platforma betonata pentru locuri de parcare auto, jardiniera flori precum si spatii verzi nu
ramane teren liber pentru o alta utilizare.

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

-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 impartiala, experta
sl 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 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 auto
membru titular A.N.E
ec. Constantin Va




CUPRINSUL RAPORTULUI DE EVALUARE

Capitolul I - Introducere
Sinteza raportului
Cuprinsul rapertului
Certificarea evaluatorului

Capitolul II - Termenii de referinta ai evaluarii

Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

Identificarea clientului. Identificarea 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 sl ipoteze special

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Declaratia de conformitate

Moneda valorii definite. Modalitati de plata

Capitolul III - 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 VII- 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 citre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si
corecte. Estimarile si concluziile se bazeazd 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 genereale si ipotezele
speciale mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale,
impartiale si nepartinitoare.

v Nu am interese anterioare, prezente sau viitocare 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 aceasti misiune nu este conditionati de formularea sau prezentarea
unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul
evaluarii si legat de producerea unui eveniment care favorizeazi cauza clientului in
functie de opinia mea.

v Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui
raport, in concordantid 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 raportul de evaluare, nici ¢ altd persoani nu mi-a

acordat asistentd profesionald in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

Evaluator autorizat
membru titular AN.EV,
ec. Constantin Valeri




CAPITOLUL II - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1. IDENTIFICAREA EVALUATORULUI ST COMPETENTA ACESTUIA

P.F.A. CONSTANTIN VALERICA cu sediul in mun. Campina, str. Muscelului, nr. 40, jud.
Prahova, tel/fax : 0244 332 177, CIF RO 24636618, reprezentata de Constantin Valericd avand
calitatea de evaluator autorizat membru titular ANEVAR, specializari ~ El, EPI si EBM, legitimatia

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

2.2, IDENTIFICAREA PROPRIETARULUI. IDENTIFICAREA UTILIZATORILOR DESEMNATI

Proprietar: MUNICIPIUL CAMPINA - domenjiul 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.

Q IDENTIFICAREA ORICAROR UTILIZATORI DESEMNATI (IN AFARA DE PROPRIETAR/
CLIENT]} : nu este cazul.

2.3. SCOPUL EVALUARIH : in vederea vanzarii.
2.4, IDENTIFICAREA PROP. IMOBILIARE SUBIECT; DREPTURI DE PROP. EVALUATE

Obiectul evaluarii: teren intravilan cc in suprafata de 502 mp - nr. cad.[ |

Amplasament: mun. Campina, str) | jud. Prahova.

Drepturi de proprietate evaluate:
Proprietatea apartine MUNICIPIULUI CAMPINA - domeniul Privat, conform Extras de carte
funciara pentru informare nr. 25392/28.09.2018.

2.5. TIPUL VALORQ : "Valoarea de piata” conform :

. Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR SEV - editia 2018:
- 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 PROPRIETATII IMOBILIARE;
- GEV 630 - EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE:

“Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator 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”.

Valoarea de piata este estimata prin aplicarea metodelor si procedurilor de evaluare
care reflecta natura proprietatii si circumstantele in care proprietatea respectiva va fi cel mai
probabil tranzactionata pe piata.
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Valoarea , — este o opinie asupra celui mai probabil pret care ar putea fi platit pentru un
activ, in cadrul unui schimb™.
. — este o opinie asupra beneficillor economice viltoare asteptate a rezulta din
utilizarea unui activ”.

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

2.6. DATA EVALUARI

Data efectiva a opiniei asupra valorii: 22.06.2020, curs BNR: 1Euro = 4,8415 lei .

Data raportului : Raportul de evaluare a fost intocmit la data de 30.06.2020.
2.7. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU EFECTUAREA EVALUARII

- 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
22.06.2020, in prezenta reprezentantului clientuiui, domnul Hodoboc Daniel.

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

- Selectarea tipului de valoarea estimate in prezentul raport;

- Deducerea si estimarea ipotezelor si ipotezelor speciale specifice 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 opiniei evaluatorului;

2.8. NATURA SI 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 VALORII

- SEV 230 - DREPTURI ASUPRA PROPRIETATII IMOBILIARE;

- GEV 630 - EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE;
- Informatii de la agentii imobiliare, din presa locala si regionala, precum si baza de date
proprie a evaluatorului privind piata imobiliara locala;
- Cursurile de schimb valutar BNR:
- Verificarile si constatarile facute in teren, prin care s-au observat caracteristicile
amplasamentului, precum si concordanta informatiilor prezentate de proprietar cu situatia
reala, efectiva;
- Documente referitoare la proprietate: Extras de carte funciara pentru informare nr.
25392/28.09.2018, Hotarare nr. 143/31.octombrie.2019, Plan de amplasament si
delimitare, documente anexate in copie prezentului raport de evaluare;




@

2.9, IPOTEZELE SI IPOTEZELE SPECIALE

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

Ipoteze:

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

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

+ Se presupune ca amplasamentul este in deplina concordanta cu toate reglementarile
locale 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 o
responsabilitate pentru asemenea situatii;

e Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentel evaluari au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora,
pentru ca valorile rezuitate 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 informatiile 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
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 ;

Ipoteze speciale: nu este cazul;

2,10. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicata, nici inclusa
intr-un document destinat publicitatii fara cordul scris si prealabil al evaluatorului cu
specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara.

Publicarea, partiala sau integrala, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat
cele care au calitatea de destinatar atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale,

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 evaluatorului.
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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 speciale cuprinse in prezentul raport de evaluare.

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

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

2,12. MONEDA VALORI DEFINITE. MODALITATI DE PLATA

Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEIl si EUR. Cursul de schimb leu/euro
valabil la data evaluarii 22.06.2020, este cel afisat de BNR si anume 4,8415 lei/euro.

CAPITOLUL IIl - PREZENTAREA DATELOR
3.1. DATE DESPRE ARIA DE PIATA, ORAS, VECINATATI SI LOCALIZARE

Zona de amplasare, conform inspectiei efectuate de evaluator, in baza documentelor
atasate la Raport, este in mun. Campina, str. | | jud. Prahova, zona cu
caracter comercial, in vecinatati aflandu-se supermarket-uri, terasa, cladiri de birouri, Spitalul
Municipal, Tribunalul Campina - zona ultracentrala.

3.2. DESCRIEREA SITUATIE JURIDICE

Proprietatea apartine MUNICIPIULUI CAMPINA - domeniul Privat, cf : Extras de carte
funciara pentru informare nr. 25392/28.09.2018, Hotarare nr. 143/31.octombrie.2019, Plan de
amplasament si delimitare, documente anexate in copie prezentului raport de evaluare;

3.3. DESCRIEREA TERENULUI

Date tehnice:

- Suprafata totala masurata: 502 mp;

- Categoria de folosinta: intravilan cc;

- Forma amplasamentului: neregulata;

- Influenta coltului: da - specific proprietatilor comerciale cu acces la doua starzi;

- Parcelarea: nu este cazul ;

- Teren in surplus sau teren excedentar: nu este cazul;

- Topografia: plana;

- Utilitati: toate retelele tehnico-edilitare de care dispune zona de amplasament pe teren,
energie electrica, apa - canal. gaze naturale, internet - telefonie.;

- Imbunatatiri si amenajari aduse amplasamentului: terenul este ocupat de cladirea C1 ~
Birouri si spatii servicii, precum si de constructiile speciale : alei pietonale betonate, platforma
betonata pentru locuri de parcare auto, jardiniera flori precum si spatii verzi ; Amenajarile fiind
obligatia concesionarului conform contractului.
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Pe teren se ragaseste o constructie cu destinatia de Cladire birouri si spatit servicii cu
regim de inaltime S+P+E. Avand SC la sol de 193 mp, SC subsol 131,15 mp, SC etaj de 147,20

mp rezultand SCD totala de 471,35 mp. Cladirea se afla intr-o stare fizica foarte buna si
dispune de toate utilitatile.

-Localizare, posibilitati de acces: terenul este situat intr-o zona ultracentrala a mun.
Campina. Terenul are deschidere la drum amenajat asfaltat.

-Alti factori fizici, mediul inconjurator: exista poluare fonica - acces direct 1a bdul Carol 1.

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

3.6. ISTORICUL PROP. SUBIECT ( INCLUZAND VANZARILE ANTERIOARE SI OFERTELE SAU
CERERILE CURENTE ): Exista cerere de cumparare din partea proprietatrei cladirli - dna

3.7. DATE PRIVIND IMPOZITELE SI VALORILE DE IMPOZITARE

Valorile impozabile, impozitele st taxele locale dar si alte taxe asimilate acestora sunt
stabilite prin hotarari ale consiliilor locale,

CAPITOLUL IV - ANALIZA PIETEI

Piata este mediul in care bunurile si servicille se comercializeaza intre cumparatori si
vanzatori, prin mecanismul pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile 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 intelegere a utilitatii relative a bunurilor sau serviciilor si la nevoile si dorintele
individuale.

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

‘ influentata de reglementarile guvernamentale si locale.

Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar
acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si
oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se
modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere
si nu echilibru.

Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de
vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

Prorietatile imobiliare sunt durabile si pot fi private ca investitii. Sunt putin lichide si
de obicei procesul de vanzare este lung.

Definirea pietei specifice

10



Sorin.Modrogan
Text Box

Sorin.Modrogan
Text Box


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 proprietratea care face
subiectul prezentului raport de evaluare este cea a proprietatilor imobiliare comerciale.

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au
investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietatii. Amplasamentul unde este
dispusa proprietatea respectiva este zona ultracentrala cu spatii comerciale si blocuri
locuinte.

Nivelul cererii pentru un anumit tip de proprietate determina atractivitatea
proprietatilor similare.

In analiza acestel piete am investigat si aspect legate de situatia economica a
localitatii, populatia sa, tendinte ale ultimilor ani, cerera specifica si respective oferta
competitive pentru tipul de proprietate mai sus mentionat.

Piata imobiliara in present se afla in incertitudine wrmare izbucnirli noului
Coronavirus (COVID-19), declarata de citre Organizatia Mondiala a Sanatatii drept
~Pandemie globala” la data de 11 martie 2020, a avut un impact semnificativ asupra pietelor
financiare globale. Restrictiile de cdlatorie au fost puse in aplicare de catre multe tari,

Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta cantitatea 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.

Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererti,
valoarea proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel
influentata de cererea curenta. Cererea poate fi analizata sub cele doua dimensiuni ale sale:
calitativ si cantitativ,

In cazul proprietatii analizate, luand in considerare tipul definit teren ocupat de
constructie, cererea vine din partea proprietarului cladirii.

Cererea pentru proprietatea imobiliara subiect nu vine din partea participantilor pe
piata terenurilor libere, terenul subiect avand restrictii datorita constructiei situate pe
terenul in cazuza.

Mai mult, o buna parte a potentialilor cumparatori solvabili prefera achizitionarea
unui teren liber si edificarea unei cladiri dupa preferintele si nevoile proprii.

Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este
disponibila pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita
pericada de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment,
anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

In ceea ce priveste oferta competitiva pentru proprietatea imobiliara subiect, aceasta
exista. In zona respectiva oferte sunt pentru astfel de proprietati.

Tendinta de inrautatire a mediului economic va influenta si cererea pentru astfel de
proprietati astfel incat este de asteptat ca in perioada urmatoare sa se simta o inghetare pe
piata imobiliara.

Pentru proprietati similare, ofertele de inchiriat sunt cuprinse intre 9-13 euro/mp Au.
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Echilibrul pietei

In prezent oferta potentiala de proprietati imobiliare comerciale este mai mare
comparativ cu cererea existenta pe piata, multe societati comerciale nemaiavnd posibilitatea
achitarii chiriei, vanzarile fiind in scadere.

Paradoxal, cererea fiind mica, aceasta piata ar trebui considerata o piata a
consumatorilor unde preturile sunt in scadere, insa pentru a beneficia de facilitatile acestei
zone, pentru atingerea satisfactiei dorite, a prestigiului sl a dorintei de intimitate, segmentul
de populatie vizat, ar putea fi dispus sa plateasca pretul cerut, pret similar cu imobile de
acelasi fel dar din zone cotate ca fiind mai bune, mentinandu-se astfel o valoare ridicata a
proprietatilor.

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

Ofertele de astfel de proprietati sunt in numar mediu, iar cererea scazuta pentru astfel
de proprietati - dovada fiind nenumaratele spatii comerciale libere.

Se apreciaza ca piata proprietatilor comerciale, la data prezentului raport de evaluare
este o piata a cumparatorulud,

CAPITOLUL V - ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Comportamentul pietei imobiliare presupune cunoasterea relatillor dintre
comportamentul economic si evaluare, lar 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 lucru 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 fizic posibila,
fundamentata adecvat, fezabila financiar si care determina cea mai mare valoare »,

Cea mai buna utilizare este analizata in urmatoearele sttuatif :

Cea mai buna utilizare a terenului liber — este definita ca utilizarea unet 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 nu 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.

In plus fata de a fi probabil rezonabila, CMBU atat a terenului ca fiind liber, cat si a
proprietatii ca fiind construita, trebuie sa indeplineasca patru criterii implicite. Astfel,
CMBU trebuie sa fie:
permisa legal
posibila fizic
fezabila financiar
maxim productiva (sa conduca la cea mai mare valeare a terenului considerat liber
sau a proprietatii construite).

YV VYV
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Cea mai buna utilizare a unei proprietati este determinata dupa aplicarea celor patru
criterii si dupa eliminarea diferitelor utilizari altermative. Utilizarea ramasa, care
indeplineste toate cele patru criterii, este cea mai buna utilizare,

5.1.1. Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

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

Daca o prognoza a celei mai bune utilizari indica o schimbare in viitor, cea mai buna
schimbare actuala este considerata ca o utilizare interimara. Avand in vedere ca nu se
intrevede o schimbare in viitorul apropiat dat fiind si cladirea ce ocupa marea parte a
terenului, nu putem vorbi de utilizarea terenului ca fiind liber, demolarea cladirii neavand
justificare.

5.1.2. Cea mai buna utilizare a proprietatil considerata construita
Avand in vedere faptul ca proprietatea este compusa din teren si constructia
existenta cea mai buna utilizare va {i analizata prin prisma situatiei terenului cu constructia
actuala pe el. Analiza celei mai bune utilizari a fost asociata cu analiza reziduala a terenului
ce este cuprinsa in economia clasica. In acesta analiza, valoarea este data de venitul ce
ramane dupa ce a fost amortizata constructia. In ceea ce priveste terenul, acesta nu poate fi
schimbat, decl ca urmare, terenul este elementul conducator, iar valoarea proprietatii
imobiliare este in functie de venitul adus si de teren.
In vederea stabilirii celei mai bune utilizari, am analizat utilizarile posibile ale
proprietatilor, dupa cum urmeaza :
. Utilizare = ©
. analizata

- CnteruC BU B

Permisa Posibila Fezabila  Maximy

: um

» . legal fizic finaciar  productivitate
Rezidential - DA DA NU NU
DA DA DA | DA
NU NU NU NU
DA DA DA | NU

Avand in vedere cele prezentate mai sus si concluzille rezultate din analiza pietei
specifice, cea mai buna utilizare a proprietatii constrite este cea comerciala.

Avand in vedere cele de mai sus, consideram ca terenul este deja construit conform
celei mai bune utilizari a acestuia. Ca urmare, cea mai buna utilizare a terenului considerat
liber este de teren cu destinatie rezidentiala, iar cea mai buna utilizare a proprietatii
considerata construita este cea actuala, de proprietate imobiliara cu destinatie rezidentiala.
Aceasta utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anurme:

este permisa legal

este posibila fizic

este fezabila financiar
este maxim productiva

A A
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CAPITOLUL VI - EVALUAREA PROPRIETATII

6.1. ESTIMAREA VALORHO TERENULUI

Valoarea terenului trebuie estimate avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuita.
Chiar daca terenul are amenajari, valoarea acestuita este estimate prin luarea in considerare a
celei mai bune utilizari a lui, si anume, prin considerarea lui ca fiind liber st disponibil pentru
dezvlotarea ulterioara, respective pentru utilizarea cea mai eficenta.

Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directa, extractia,
alocarea, metoda reziduala, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii.
Atunci cand nu exista suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia
directa, se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piata, alocarea (proportia) si
metode de capitalizare a venitului .

Extractia de pe piata este o metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul
de vanzare al unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor,
estimata prin metoda costului de inlocuire net,

Pentru a putea fi aplicata aceasta metoda se va determina valoarea intregii proprietati
(teren + constructie) utilizand abordarea prin venit si se va determina valoarea cladirii separat
utilizand abordarea prin metoda costului.

In ANEXA NR. 1 sunt prezentate GRILE DE CALCUL. In urma aplicarii metodei

mai sus mentionate, a rezultat valoarea de piata a terenului subiect. Aceasta a fost
estimata la: 146.458 LEI ~ 30.400 EUR

CAPITOLUL VII - ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA
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 subiective a celor doua parti
implicate in tranzactie);
- orientarea pe piata (evaluarea trebuie sa reflecte piata).
Criteriile avute in vedere pentru a ajunge la o estimare finala a valorii, fundamentata st

semnificativa, sunt:

- adecvarea, prin care evaluatorul judeca cat de pertinenia 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 valoril finale;

S-au obtinut urmatoarele valoari:

VAL. VAL.
NR. ESTIMATA | ESTIMATA
CRT. DENUMIERE IMOBIL TOTALA /mp
lei- lei-
TEREN INTRAVILAN CC in suprafata
1 de 502 mp 146.458 291,75
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VAL. VAL,

NR. ESTIMATA | ESTIMATA
ENUMIERE
CRT. D IERE IMOBIL TOTALA /mp
-&ur- -eur-

TEREN INTRAVILAN CC in suprafata

CONCLUZIA ASUPRA VALORI

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

VAL. VAL.
NR. ESTIMATA | ESTIMATA
DENUMIERE
CRT. IMOBIL TOTALA /mp
-lei- -lei-
TEREN INTRAVILAN CC in suprafata
1 de 502 mp 146.458 291,75
VAL. VAL.
NR. ESTIMATA | ESTIMATA
D RE
CRT. ENUMIERE IMOBIL TOTALA /mp
-eur- -eur-
TEREN INTRAVILAN CC in suprafata
1 de 502 mp 30.400 60,56

Aceasta alegere a avut in vedere urmatoarele argumente:

- Terenul este ocupat de constructie;

- Tinand cont si de amenajarile efectuate pe suprafata de teren: alei pietonale
betonate, platforma betonata pentru locuri de parcare auto, jardiniera flori precum si spatii
verzi nu ramane teren liber pentru o alta utilizare.

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

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

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

-Opinia exprimata este o 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
speclale si aprecierile exprimate in prezentul raport. s

- Valorile estimate nu contin TVA;
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ANEXA 1 - Evaluarea terenului utilizand Abordarea prin metoda extractiei de pe piata.
EVALUAREA PROPIETATII (CLADIRE + TEREN} - Abordarea prin venit

In cazul abordarii prin capitalizarea venitului, valoarea de piata a proprietatiilor
imobiliare este determinata pe baza capacitatii proprietatii de a genera venit. Abordarea prin
capitalizarea venitului se bazeaza pe principiul anticiparli, conform caruia valoarea este
creata de beneficiile viitoare anticipate (fluxurile de venit).

Capitalizarea venitului ia in considerare informatiile asupra veniturilor si cheltuielilor
comparabile pentru a stabili venitul net (din exploatare) al proprietatii de evaluat.

Capitalizarea se face prin aplicarea unei singure rate (rata de capitalizare totala, rata
pentru toate riscurile) asupra venitului dintr-un singur an, fie prin aplicarea unet rate de
actualizare (care reflecta rentabilitatea investitiei) asupra unei serii de venituri previzionate
pentru o singura perioada.

Metoda de randament reprezinta una din cele trei mari categorii de abordari ale

evaluarii unei proprietatii imobiliare considerand proprietatea ca o investitie generatoare de
venituri. Aceasta metoda se bazeaza pe avantajele detinerii proprietatii din punctul de
vedere al unui investitor care este interesat de veniturile rezultate din exploatarea imobilului
si nu din ocuparea efectiva a acestuia.

Propriectatea imobiliara care genereaza venituri se achizitioneaza ca investitie, proprietarul
fiind interesat de capacitatea de a produce profit, element ce influenteaza valoarea
propietatii.

In cadrul evaluarii trebuie rezolvate doua probleme metodologice si practice:

» determinarea marimii fluxului anual reproductibil {castigul disponibil prin inchiriere}
» stabilirea ratei de capitalizare
Masurarea castigurilor se face sub forma randamentului asteptat sau a ratei de fructificare.

Ratele de fructificare pot fi rate de capitalizare bazate pe castiguri si rate de actualizare
aferente.
Prin urmare in acest material s-a urmarit estimarea valorii proprietatii considerate, utilizand
metoda capitalizarii directe a veniturilor.
Formula pentru determinarea valorii este urmatoarea:
Valoarea propietatii = venit net din exploatare (VNE) / rata de capitalizare (c)
Elementele ce se determina pentru estimarea valorii prin aceasta metoda sunt:
VBP(venit brut potential anual) = Chiria/luna x 12
VBE = venit brut efectiv anual =VBP x grad de ocupare
VNE = venit net efectiv anual = VBE- Cheltuieli exploatare - impozite
¢ = rata de capitalizare a veniturilor nete
Venitul brut potential reprezinta venitul total generat de proprietatea imobiliara in conditii
de utilizare maxima fara scaderea cheltuielilor operationale.
Indicatorul se considera la nivelul chiriei practicate in mod curent la data evaluarii pe piata
libera.
Venitul brut efectiv este venitul anticipat, ajustat cu pierderi aferente gradului de neocupare
(venituri nerealizate, spatiu neocupat, neplata chiriei).
Venitul net din exploatare reprezinta venitul net anticipat rezultat dupa scaderea
cheltuielilor de exploatare.
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Rata de capitalizare reprezinta relatia dintre castig si valoare, relatie acceptata de piata si
stabilita printr-o comparatie directa a tranzactiilor comparabile pe piata.

a) Determinarea ratei de capitalizare ,c”
Se analizeaza comparabilele din zona pentru care se calculeaza pretul de inchiriere in Euro

ptr. 1 mp Au.

1 WWW,Imervani.ro Comercial Campina 1193 | nespecificat 13 11,70
2 WWW.mervani.ro Comercial Campina 415 nespecificat 10 9
3 www.olx.ro Comercial Campina 200 nespecificat 12 10,80
4 www.olx.ro Comercial Campina 125 nespecificat | 10,40 9,36
5 www.imobiliare.ro Comercial Campina 120 nespecificat 10 9
6 www.imobiliare.ro Comercial Campina 250 nespecificat 14 12,60

Ofertele cu proprietatile comparabile se regasesc anexate la prezentul raport

- Din analiza comparabilelor, se observa ca pentru 1 mp chiria se situeaza in intervalul 9-12,60
Euro/mp/luna, in functie de utilitati, finisaje, localizare, dupa negociere.

Evaluarea proprietatii s-a facut pe baza:
- documentatiei si informatiilor primite de la beneficiar;

- informatiilor din teren obtinute cu ocazia inspectiei;
- informatiilor de pe piata locala si nationala

Rata de capitalizare si gradul de neocupare pentru spatii comerciale conform studiilor de
.iata din revista de specialitate ,Valoarea orlunde este ea”, nr. 26/03.2020, publicata de ANEVAR,
sunt:

Nr. Sursa de informare Zona - orase secundare Gradul de Rata de
Crt. (8ibiu, Craiova, Targu neocupare capitalizare

Mures, Ploiesti, Pitesti, % %

Arad)
1 CBRE Romania Campina, oras secundar 5,50% - 9%-9,50%
7,30%

2 Colliers International Campina, oras secundar - -
3 Darian DRS Campina, oras secundar 15% 8,50%-9,50%
4 Cushman&Wakefield Echinox Campina, oras secundar - 9,25%
5 Jones Lang La Salle Campina, oras secundar - 9,00%-10,00%
6 Knight Frank Campina, oras secundar - 9,250%-10,25%
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In cadrul lucrarii, am ales informatiile furnizate de DARIAN DRS, am considerat rata de
capitalizare de 9,00% si un grad de neocupare de 15%, datorita amplasarii proprietatii si a
gradului ridicat de depreciere.

EVALUAREA PROPRIETATII (CLADIRE + TEREN}

BILANT SUPRAFETE
NR. | DENUMIRE sC SU/mp
CRT. (P+E)/mp (SC X
_0.85)

1 CLADIRE BIRQURI SI SPATII 340,20 289,17
SERVICII
Suprafata utila spatiu expunere (mpSu) 289,17

. Chirie (Euro/mpSu/fluna) 9,00
Chirie (Euro/luna} 2,603
VENIT BRUT POTENTIAL 31.230
Grad de ocupare 85%
Pierdere din neogupare 4.685
VENIT BRUT EFECTIV 26.546
Cheltuieli fixe
Taxe, impozite 3.000
Asigurare 400
Cheltuieli variabile
Cheltuieli de management si intretinere (5% din
VBE}) 1.327
Total cheltuieli 4,727
. VENIT NET EFECTIV 21.819

RATA DE CAPITALIZARE 9,00%
VALOAREA DE PIATA (EURO) 242.431
ROTUNJIT (EURO) 242.400
ROTUNJIT (LEI} 1.173.458

Valoare estimata totala a proprietatii (rotunjit): 242.400 EUR ~ 1.173.458 LEI
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Abordarea prin cost - EVALUAREA CLADIRI

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicate asupra valorii prop. imobiliare
subiect prin deducerea din costul de nou al constructive a deprecierii cumulate si
adaugarea la acest rezultat a valorii estimate a terenului la data evaluarii.
Utilizarea abordarii prin cost poate fi adecvata atuci cand proprictatea imobiliara
include:
- constructii noi sau constructii relativ nou construite;
- constructii mai vechi, cu conditia sa existe date suficiente si adecvate pentru
estimarea deperecierii acestora;
- constructii aflate in faza de proiect;
- constructii care fac parte din prorietatea imobiliara specializata;
Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea proprietatilor imobiliare
sunt: metoda comparatiilor unitare, metoda consturilor segregate, metoda devizelor.
Pe haza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmatoarele etape:
1. Stabilirea valorii de reconstructie - cost de inlocuire brut
. 2, Estimarea deprecierii totale a constructiei ;
3. Determinarea valorii ramase actuale - cost de inlocuire net — prin scaderea deprecierii
totale din valoarea de reconstructie
Pentru determinarea valorilor unitare si totale a fiecarui obiect de constructii ce se
evalueaza se parcurg urmatoarele etape:
e inspectarea cladirii pe teren si stabilirea caracteristicilor tehnico-constructive ale
acestora
» cercetarea fiecarui obiect la fata locului, stabilirea dotarilor si instalatiilor precum
si stabilirea starii tehnice a cladirii si a subansamblelor componente
¢ efectuarea incadrarii cladirilor intr-unul dintre tipurile prezentate in brosura
¢ elaborarea fazei de evaluare, determinarea valorile unitare de reconstructie

s calculul costului de inlocuire brut total prin multiplicarea valorilor unitare cu
suprafata desfasurata totala a cladirii

» aprecierea deprecierii totale , estimarea costului de inlocuire net prin diminuarea
costului de inlocuire brut cu pierderea de valoare datorita deprecierii.

Costul de inlocuire brut - reprezinta costul estimat pentru a construi, la preturile curente
. de la data evaluarii, o cladire cu utilitate echivalenta cu cea a cladirii evaluate, folosind
materiale modeme, normative, arhitectura si planuri actualizate.
Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie ce poate
apare din cauze fizice, functionale sau externe.

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregarii. Prin aceasta metoda se
analizeaza separat fiecare cauza a deprecierii, se cuantifica si apoi se totalizeaza o suma
globala.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereaza aceasta
metoda sunt:

= uzura fizica - este evidentiata de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestari, defecte de

structura etc. Aceasta poate avea doua componente - uzura fizica recuperabila (se
cuantifica prin costul de readucere a elementului la conditia de nou sau ca si nou,

se ia in considerare numai daca costul de corectare a starii tehnice e mai mare
decat cresterea de valoare rezultata) si uzura fizica nerecuperabila (se refera la
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elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate in prezent din motive practice
sau economice)

= neadecvare functionala - este data de demodarea, neadecvarea sau
supradimensionarea cladirii din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau
instalatiilor si echipamentelor atasate. Se poate manifesta sub doua aspecte -
neadecvare functionala recuperabila (se cuantifica prin costul de inlocuire pentru
deficiente care necesita adaugiri, deficiente care necesita inlocuire sau modernizare
sau supradimensionari) si neadecvare functionala nerecuperabila (poate fi cauzata
de deficiente date de un element neinclus in costul de nou dar ar trebui inclus sau
un element iriclus in costul de nou dar nu ar trebui inclus)

= depreciere economica (din cauze externe) - se datoreaza unor factori externi
proprietatii imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatii,
amplasarea in zona, urbanismul, finantarea ete.

Deducand deprecierea totala din costul de inlocuire brut rezulta valoarea ramasa actuala

- cost de inlocuire net (CIN).

Pentru determinarea costului de inlocuire brut am utilizat:

. Aplicatia Kost Plus (indici 2019-2020) - www Kkosturi.ro - program inregistrat in Registrul
National al programelor pentru Calculator, ce cuprinde;
- Catalogul ,,Costuri de reconstructie - costuri de inlocuire Cladiri industriale, Comerciale si
agricole, Constructii speciale”, autor Corneliu Schiopu - Editura IROVAL Bucuresti.
-,,Costuri de reconstructie — Costuri de inlocuire - Cladiri rezidentiale”, autor Corneliu
Schiopu - Editura IROVAL Bucuresti " actualizat.
-,.Costuri de reconstructie — costuri de inlocuire — CLADIRI CU STRUCTURI PE CADRE,
ANEXE GOSPODARESTI, STRUCTURI MITEK SI CONSTRUCTII SPECIALE”, autor Corneliu
Schiopu ~ Editura IROVAL Bucuresti actualizat.

Data evaluarii: 22.06,2020 / Curs la data evaluarii; 4,841 lei/EUR

Coef.de corectie pentru distanta trangport: 0,997 (conf. tabel din ANEXA 2)
Coef. corectie manopera: 0,965 (conf. tabel din ANEXA 2)

Grad seismic: 8

Index 1 2 3 4 5 [ 7=5x6 11 12

1 BIRMAGSZE  Infrastructura cladire de tip mp Ac B 131.15 1.686,34 221.163,48 2 101
magazin S+P+2E - cuva de subsol

protectie seismica cu peretii
de contur si interiori nascuti
din fundatie tip radier generat

2 8SRMAGS2E  Suprastructura cladire de tip mp Ad B 286.2 715,63 204.813.31 2 101
magazin S$+P+2E - pe cadre (fara
din beton armat cu inchideri subsol)

si compartimentari din zidarie
3 TERNECIRC  Terasa necircuiabila mp B 471.35 449,96 212.088.65 2 101

terasa
n
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4 FOMAGS2E  Finisaj interior obisnuit mp Ad B 471.35 458,16 21595372 2 101
cladire magazin S+P+2E:
pereti tencuiti si zugraviti in
culori de apa. pardoseala
ciment sclivisit sau rolat,
tamplarie metalica vopsita

5 ELMGS2E Instalatii electrice cladire mp Ad B 471.35 331.07 156.049,85 2 101
magazin $+P+2E
G SAMAGS2E  Instalatii sanitare cladire mp Ad B 340.2 49,83 16.952,17 2 101
magazin 5+P+2E
TOTAL FISA 1.027.021
Note:

- Cost unitar de nou indexat si corectat, fara TVA (col.8} este calculat pe baza costurilor de Material, Manopera, Transport si utilaje,
Coef.recapit.deviz analitic, Coef.chelt.indirecte din catalog, iar rezultatul este indexat cu indicele de actualizare aferent datel evaluarii si
corectat cu coef.pt.dist.transp.si manopera, apoi din rezultat se deduce TVA aferenta indicilor de actualizare valabili la data evaluarii

- Sursa informatiei: 1 = "CI-CR C.rezidentiate™; 2 = "CI-CR C.industriale. comerciale si agricole, constructii speciale”; 3 = "CI-CR Cladiri cu
structuri pe cadre, anexe gospodaresti, structuri MiTek si constructii speciale”;4 - "Metoda costurilor segregate” / IROVAL, 5 - "CONSTRUCTII
— sisteme st subsisteme constructive™ - Editura IROVAL, 6 - "Centrale eoliene” autor Schiopu C.

- Creat cu aplicatia Kost Plus (indici 2019-2020} - www.kosturi.ro - program inregistrat in Registrul National al programelor pentru

‘alculator

Avand in vedere faptul ca receptia cladirii s-a efectuat in anul 2019, nu este cazul
determinarii unei uzuri fizice.

Calcul neadecvare functionala — nu este cazul.

Calcul depreciere externa — nu este cazul.

CIN constructie (rotunjit): 1.027.000 LEI ~ 212.100 euro

Extractia de pe piatd este o metoda prin care valoarea terenului este extrasa din
pretul de vanzare al unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei
constructiilor, estimatd prin metoda costului de inlocuire net, astfel din valoarea totala a
proprietatii { cladire + teren), obtinuta prin abordarea bazata pe venit, se scade valoarea
cladirii obtinuta prin metoda costului, dupa cum urmeaza:

242.400 euro - 212.000 euro = 30.400 euro
1.173.458 lei - 1.027.000 lei = 146,458 lei

. Astfel rezulta o valoare estimate a terenului prin metoda extractiei:
30.400 euro / 502 mp = 60,56 euro/mp
146.458 Lei /502 mp = 291,75 lei /mp

21



gy Parchetul de pe

ldacatoria Ca
LY

BT R . -'..
_Policlinica -»




23



Sorin.Modrogan
Text Box

Sorin.Modrogan
Text Box


1£4



Sorin.Modrogan
Text Box


COMPARATII

W eocontuntiedparoncom e % 0[] Fasenocs

® W dnuntalGoaute -Pesed o % 0 G Anuriue imoocae - mabels 'ﬂ.]‘ . - d =

6 v @

« O i mobiiaemening: Sz

SPATIU COMERCIAL DE INCHIRIAT IN CAMPINA , ZONA x‘fﬁ"s‘%

"

YFEEFIT T

bt & e e ol

T ST FLa LR

E ctaconnenndyamotemm - & [} Racescon x
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“ R Mok gmen s deiae pozl o

Spatu Camercicl de inchirat in Camping, 2ong Ultrocentrala (Spatio Comenaai &

TIF: SPATIU COMERCIAL ©  crpmere Camping}

i REGIM: S4P43E - ) S

i . Spotiv comerginl 51 de Biroun 5+F+3€ ge Inchingn Siuaic .a Iend uliracentral o
| AN: 20002016 ©  Municiprol: Camping

i :

i CAMERE- 0 DETALE CONSTRUCTIVE

!

NR. BAl: 11} + Siructurd de rehistenta este 1eolizate - cadre de betor L fundobe. stolp
. t plensee din bten armat,
+ Azoper ol esty de tip beiasc:

| EINISALE: NORMALE \ + Tamgplana exericara este real 7ete d.n alurmirit cu gecm termapan;
i : * Fanisdgele iniengarg sun; realzote cemel

A 1193 MP

: + pardesgl din Qresie cermmiia;

i 5T 1583 MP

! + st este coafecliznstd dere bater armat, piscata (L giete

; INZACAT ORI PRINDPALL & CORETROCTIE

i APA CANALIZARE, .

+ HReg.mce roltme 5+P+3E:
+ Suprofata construito. 1582,71 mp;

25



W anstantingeahos o -

“

HEW

B v vermtaningshon.cam -

«

]

Alorla

c

® n Faceben

& mabilaremersan.o. st sohp? o294

MO ar.Geenrdine & X W dmeer Goatuie-Pamaday o @) dnumu eobiae -

HewaLriler

Mm g %

W mMoDilaTe Tt e g2

EXTE hiT3 A ) . .
+ pardoseli an Qresie ceramuca.
5T 1563 MP
* 5torg stk confectianala dinbeton armat, placoto Cu greste
INCHCATOR! PRINCIPALL AL CONSIRUCTIEL
CANALITARE,
mcm CURENT + Regin de inalmg; S+Pe
UTIRITATL: ELECTRIC, TELEFON, « Suprofata co_n&rruim' 158271 mp,
INTERNET FIBRA + Supn:_\la:o utile, 1193.13 mp, ) )
o FCATY + ::'rr:.ohllul sispung de pareare propae (subterana). instalatie de climatizare,
CATE FUNCTIONALE.
SuBs0y-

- ] facebon

sphpt <oETRSE

X @

+ POroore. CO5a scorr. Spativ rehme
FARTER:

= Coso scani. spotu cornercial, grup sanita.
ET&) 1:

* Spativ g Biroun. ¢ase SConi. grup sanitar, chicingta. teroso descoperita.
Spaitl COMEFIOL CasD Scarm

ETALZ:
* Spaliu de dirouri, il § C336 SC6r1-, grup sanitar, chicneta
ETA) 2

+ Spatiy geschis, necomparimentat

Pretul de inchirigre este diferentiot astiel:

s Czeed g edinem-b K W Anonbur Gemtube - Fested e M | @ Ancir mabivace - ok

CATE FUNCTIONALE
SURSOL.

» Farcare, cosa scor, spaiiu tehnic
PARTER-

* COM0 S0arn. POl LOTenCial grup sar-1at
ETAL ):

+ Spotiu de Birourl 0% SOOMI, GrUp SONIRAE ChICIneto. 1r0sa Cestoperntn,
PGl corngrool cosa scam.

£TAI

* Spakiu de birgori, ol 5 C0sa SCari . grup sannar chioneta
£ 3

+ Sp0bw deschis, Aacompartimantat,
Pretul de inchinere gste diferzntiol astfel.

* Parer. 31 eurc/mp; idispantrl aprommativ 150 mpl

* Eta) : 15 eura'mp_ [g-spenibil apraamoty 200 mp)

* Ewop 2 s 3010 ewen/mp
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TIP: SPATTU COMERCIAL

REGIM: D+P+E
AN:

CAMERE: 18

NR. BAJ: 3

FIMISAJE- NORMALE

AN 415 MP

5T 47T MP

APA, CAMALIZARE,

GAZE. CURENT

UTILITATI: ELECTRIC, TELEFON,

TNTERNET FIBRA

OFTICA s CATY

Aoz

] B

S I

Aleria Pret vin Newsletter  leores o1

Soutw Comernial de Incturiol i Comging, 2omd Centeala (Spouu Carwncial 18
comere Compinat.

Snativ comernicl DeP+E de inchwige situct i zono centrolo @ Munopobe
Comging, are o supnafola wiilo folaio de £24.85 mp si este compus din:

CEMISOL: comerg 22 54 mE, camera J068 mp, camera 22 26 mp. camena 7.63
mp. comers § 64 mp SUT=76.41 moh,

PARTER: camera 2116 mp, camera 1018 mp, comera 12.4% mp. comers 12.62
mp, torners 33 87 mp, camer 21,66 mp, camera 837 mp, hot 522 mp. hot 12.78
mp, kpl 160.2%9 Mp. ¢osa 5¢ €44 Mip, comata 2,98 mp. bae 361 mp. we LSS mp.
terais 5.59 mp. intrare sec 2 85 mp. camarg 0 68 mp {SUT=186.76 mpl,

ETA: camera 4765 mp. carmera 2368 mp, Canend 13 48 mp, comera 2621 mp.
camera 2150 mp. comera 15.21 mp. hol 1649 mp wo 1.38 mp, wo 138 mp
fomara .86 mp. ¢aso sC. &.44 mp, comars 3.00 mp, (SUT=275.68 mgi.

DOTARL: Gresie, foanto parches, tomplarie FYC co gear wermopan. centrolo
Praprir

Spatid este potrivit peniru onice ocliviote comireiolo, respectiv: sediv sociof
Wirowri, club sportf salon infrumusetare, spativ de depoziicre el

Spatiile amenajote s¢ ooz £ 160 eursfmp.

iaf spatile neamenajate s¢ inchir.azo fu § eurmimp.

shparp v tp i

God imobil

X4E34
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£ Spatiu Comerdal de inchinst X

& - @ imobilisre.mervaniro/detak.phplid=57745 ww @

Cod imobil
* SPATIU COMERCIAL DE INCHIRIAT IN CAMPINA , ZONA X4IBSE

L s Ak R

L 21.000 €/luna .- 13 €/mp .




il ecveonstantin@yshoo.com - % | I Facebook £ Spatie Comercial de mchirist 1 X

< - A imobitare.rmenvaniro/detais.php?id=57745

INAPOI INAINTE |

. Spatiu Comercial de Inchirict in Camping, zona Ultracentrala {Spatiu Comerciol 0 !
TIP: SPATIUCOMERCIAL | qmere Campina). :

REGIM: S+Pe3E | , R o ,
¢ Spativ comerciol si de birouri S+P+3E de inchiriot, situata in zona ultracentralo a
AN: 2010-2006 | Municipiului Camping !
CAMERE: 0 ‘r DETALI CONSTRUCTIVE: I
s . . . . . :
NRE. BAL LI 3 + Structura de rezistenta este reatizata in cadre de beton, cu fundatie, stalpi :
i si plansee din beton armat; !
L . + Acoperisul este de tip tergsa; |
FINISAJE: NORMALE * Tamplaria exterioora este realizate din aluminiu cu geom termopan; i
i + Finisojete interioare sunt reglizate astfel: :
.U LI93MP | - . ) i
H * pardaoseli din gresie ceromica; .
ST 1583 MP

+ scoro este confectionato €in beton ormat, placata cu gresie.

INDICATOR! PRINCIPALI Al CONSTRUCTIEL:

gim de inaltime: 5

+ fig

Ok Antep Aty




B covconstantin@yaboocom- X | ] Facebook

&«

KOV

& & mnobiliste.menvanirofdetais.phpid=57745

Alerta Pret vig 1

LR . 1473 M g

ST: 1583 MP

EEERETETeT ar rea of

APA, CANALIZARE,

GAZE, CURENT

UTILITATE  ELECTRIC, TELEFON,
INTERNET FIBRA

OPTICA / CATV [

TR

G % G Soatiu Comercial de inchrist ™ X T~ &mnwnﬁrmnenesn4m; xlo Arlun{ummoblnre-lmobu!lh

. pardoseli'din gresi'e ceramico:'
+ scaro este confectionata din beton armat, placata cu gresie.
INDICATORE PRINCIPALY Al CONSTRUCTIES:

Regim de inaltime; S+P+3E;

Suprafata construita: 1582,71 mp;

Suprafota utila: 1193,13 mp;

imabilul dispune de parcare proprie {subteranal. instalatie de clirnatizare,
Lift.

* *

DATE FIUNCTIOMALE:
SUBSOL:
+« Parcare, casa scarii, spatiu tehnic
PARTER:
+ Cosa scarii, spatiu comercial, grup sanitar.
ETAS 1:

« Spotiu de birpuri, casa scarii, grup sanitar, chicineta, terasa descoperita,
spatiu comercial, cosa scaril.

ETAJ 2-
* Spativ de birouri, hot si casa scari, grup sanitar, chicineta.
ETA) 3:

+ Spatiu deschis, necompartimentat.




~] ec,won-su_r.ati-_@ya.l_\oo.ég.md‘-x 1 _ i &) Spatu Comercial de inchinat X biliare - Imabik
&« - C @ imobiharemervanifo/detailsphplid=57745 B 0
— P i T -
DATE FUNCTIOMALE:
SUBSOL:

+ Parcare, casa scarii, spatiu tehmic
PARTER:

+ Casa scarii, spatiu comercial, grup sonitar.
ETAJ 1:

* Spativ de birouri, casa scarii, grup sanitar, chicinetq, terasa descoperita,
spatiu comerciak cosa scarii,

ETAL 2:

+ Spatiu de birouri, hol $ cosa searii. grup sanitar, chicineta.
ETAJ 3.

+ Spatiu deschis, necompartimentat.
Pretut de inchiriere este diferentiot ostfel:

+ Parter: 31 euro/mp; (disponibil aproximativ 150 mpl

+ Etaj 1: 15 eura/mp; (disponibil eproximativ 200 mp)

* Etaj 2 si 3: 10 eurc/mp.

- i
4 Memento |

27 Mlerta Pre:

uew Aderta Prat via
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SPATIU COMERCIAL DE INCHIRIAT IN CAMPINA , ZONA Y4AE34 |
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¢ Spatiu Cemerciol de Inchiriat in Campina, zono Centrala (Spatiu Comercial 18
TIP: SPATIU COMERCIAL | comere Compina).
REGIM: D+P+E |
. Spatiu comercial D+P+E de inchiriat, sitwat in zona centrala a Mounicipiului
AN: . Compina, are o suprofato ubila totolo de 414.85 mp si este compus din:
CAMERE: 18 | DEMISDL: camera 22.94 mp, camera 20.68 mp, camero 22.26 mp, camera 7.89

- mp, comera 0.64 mp (SUT=75.41 mp);

NR. BAI 3

. PARTER: camerg 21.18 mp, comera 10.18 mp, camera 12.4% mp, camerg 13.82
np, comern 2387 mp, camera 21.66 mp, camera 8.97 mp, hol 5.22 mp, hol 12.78

FINISAJE: NORMALE |. mp, hol 10.29 mp. casa sc. 6.44 mp, camara 2.98 mp, baie 3.61 mp, wc 1.95 mp.
:  teraso 5.59 mp, intrare sec. 2.85 mp, comara §.88 mp (SUT=164.76 mph:
5.U.: 4ISMP |
- ETAL: carmero 47.65 mp, cameeg 23.68 mp, comera 13,48 mp, camera 24.21 mp,
5T 47TMP ' camera 21.90 mp, comera 15.21 mp, hol 16.49 mp, we 1.38 mp, we 1.38 mp,
————  camara 0.86 mp. casa sC. 6.44 mp, camaro 3.00 mp, {SUT=175.68 mpt.

. DOTARI: Gresie, faianta, parchet, tamplarie PYC cu geam termopan, centrola
APA, CANALIZARE, | proprie.

UTILITATI:  ELECTRIC, TELEEON, Spatiut este polrivit pentru orice octivitate comerciale, respectiv: sediu social,

INTERNET EIBRA ;  birouri club sportiv; salon infrumusetare, spaliu de deporitare elc.
OFTICA /CATV | Spatiite amenajate se inchiriaza cu 10 eure/mp,
iar spatiile neamenajate se inchiriaza cu § euro/mp.
{3 Alerta Pret 3 Memento

Aderta Pret via Newsletrer

%

¥ ¥z
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< C & alro/ofertasspativ-comercial-200-mp-campina-| DDV T htmI#G 1 4b 7 bodDe Bg o ¢
.

- Mihai

P age dn Mma 203

Anunturile utiizatoruhd

Trimite mesa)

Suna vanzatorul

Loc de Intainire

© Campina, judet Prahova




B ecwconstantin@yahoc.com -+ % | Facebook R Sputis Compiia , Spetiide fnich, X @t Sostiu tomercial 200 WP Car X Q- Anwn{uri imoboliare « Imobifia: X |, - o X

& - ¥ & olurosofertasspatiu-comercial-200-tmp-camping-1DdDvTx Mtmi=9 1 ab Thed0R B i o

Spatiu comercial 200 MP Campina QO =X b
2 400 € vesocno In pas cu

ultimele tehnologit

m FROMOVEAZA ANUNTUL C ACTUALIZEAZA ANUNTIH

[ Oferit de: J\gemew [ Vanzare/finchirierg; inchiriere J F Supratata ullla: 200 w2

Mercedes-Banz Vans, anumite conditil.

&) Mercaces-Sanz | 4 rate gratuite, ‘

Descriere

De inchirkar spatiu Comercial Campingd 1N Zong pieth.

Irersectie Minall Kogalniceanu cit Repubiciic

Supralata esie de 200 mp alcawit din 140 mp parter 51 60 mp subsol.

Dispune de centrala propiie si grup sanitar.

Pratul este negadiabil (in conformitate cu stivatia awala). La pretus afisat se adauga TVA

Acdouget La2L24, 121Unie 2020 Vauskzat:1002  Numar anu: 201510635
orange” Ampars T -




B stvconstatin@yatioo.com - . .X'Isn Facsbook L . ol C i Spatﬂdelﬂd“ K @ Spatin comerdial central 125 X *0;‘ ‘:‘ bikare - imobil X I + - [~ x
& - O & olurojofertalspatiu-comercal-central- 125-m2-IDdMZw3.himi¥eba7 40306 B o 0 i
AR+ - ¥ vanz“or
“Termind Mo Hier
op  Ciwa
o - Alexandrina
W porina
7 ste oo 2020
Anunturie utizatoruiul
Trimite mesa}
Suna vanzatoru
Loc de Imtainire

© Campina, judet Prahova

< > o— 02 Fotografie mare . . g—
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& - Q& oclerofeferta/spatiu-comercial-central-125-m2-IDdMZw3.htmi#eba784b30D6

Spatiu comercial central 125 m2 (VA

1300 €

[~} PROMOVEAZAAMUNTUL (O ACTUALIZEAZA AMUNTUL

I Clerit de: Proprietar H Vanzare/inchiriere: Inchirtere ” Supraiata utila: 125 m?

Descriere

inchiriez spatiu comercial siuat in Campina ude Pranova in zona centrald pe bulevardul
Carol 1
Pantru mat multe detah contactati 1a numanl de teefon

Targoviste

Anur adaugat pin apkicatia gratuita 0L 1o Gama Comp|eta de
Aesponitila pertiu Andrid, 05 .
Materiale pentru
Constructii

3 Adpugat de pe telefon L3 125, 25 nke 2020 Vizuakzar: 76 Mumar anum 203768521
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€« -+ @ imobiliarero/inchiriern-spati-Comerciale/p hovafcampina/spatiu-tomercisl-de-inchiriat-X BVNO400G Tista= 12552528

@ imobilicrero WA adaugd ratite

1200 EUR f luna - Spatiu comercial 120 mp ultracentratyad comercial sidicat |

VED AL

Proprietate intermediatd exclusiv de agentia CASA EDAN CONCEPT S.R.L.

1.200 EUR Juna

o .
O EUR/mp /S lurih Anurt oublicat de-

MIHA] BOCDAN GEORGE
IRIRR CASA EDAN CONCEPT S.R.L

0720 es VBRI EOT Mot

' Emay

LT Numele 14y

Ag dlori s& primess mai muilte
informatii despre proprietates cu

1+ D-ul XBYNO40OOG gasits pe
Imobiliare.ro
hu;n:lemgzjmnwm.ﬁmmm ) RSO0 patic __ rovakdeinghi i _ 5 e . .- Sunt de acord cu t@rmen, si CoNe GLa -
wod Mmooy : S e B




Bl ecvconstantingryahoocom - -+ X ! " Farebook

€ - (2 & imobiliatero/inchineri-spatii-comerciale/prahava/campina/spatiu-comercial-de-inchiriat-{BYMO400G ista= 12532528 oW o

@ imgkiliarero

L0 RUR f lund  Spatiu comercial 120 mp ultracentralyad comercial ridicat !

I E T

Caracteristici
Soatiu stracai
P I 20 mp
FE e I I Zomp
el
- rodernizat
PR e exista
e e =1t
Spatii disponibile
o zme BIZIDAY
T 10 EVRip ftokal 1200 EUSitunal + alte cheitwes] Comision jumatate Stiri verificate

dir prirma chirie s aleear
v Instaleard aplicatia

Vaiting for hartsimonrare, ..




W ecxeonstantingdlyaheo.com

&« - C "] imobiliate rofinchirieri-spatii-comerciale/ prahovaicampina/spatiu-comearaal-de-inchiriat-XBYNJA00G Plista = 12532528

@ imobiliare.ro

“. x| Faecbook.

T 2¢ mo
10 EURArnp {total » 200 EURUna) + aite cheltuie, Comision jurnatate

chir pruma chirig

Tononow rmediat
ts Darbar
B L Ca
im
20
Specificatii

Inclrez spatl comercal i Camping situat uitracentral, in spatele Pietel Centrale, pe colt 1a
I EELtia L aTior KogalmZ eanu Cu Caraguadie, pazmie foarts buna vao comercial

-pre DO MG Ul vitina genereasa excuners buna fird pe comgrue samtar

-gresie peste tot termocane

~13TE ADA CLUENT

-crat 1203 euradluna cu wilitas incluse garanue 1200 eurg

-SPatUL! 5 Gizate exnnde €1 0 STAUT Clackiren care 3re o soretata o2 230 mp pretul penrtru e13f
fiirg e 200 euro

-agentia imeobi-izra Casa Edan comision jumatate oin prima <hine jcumparsm orice fiel de rmaki’

BIZIDAY

Stirt verificate

v

ale

anr




& r

& ecvconstantingyahoo.com - - % _-u acebook

d Vet o

&« - C & _._..._o_u..__.mB.Bx_zns__qﬁ:.‘m_umz_.n_u_._._mRww_Qbﬂ:oem_‘nms.oi»\m_uma:.no.:m.a_m_&m.d...nz.:m..xmczgooo.

g
by
(-]

12037 UR Muna - Spatiu ¢comercial 120 mp uitracentralvad comercial ridicat 1

et

- 0

Speclficatii

Inghiriez spatiu comercial In Campina sttuat uitracertral, in spatete Piete: Centrale. pe coit la
ircercectia strazilofn Kogalmoeany Cu Caragiaie. pozitie foare buna vad comerceai

-3re OO MR Ut ATRAR Jenercase expunere bura fiind pe colt grip sanitar

-gresie ECT: 10T e TIcnans

~JAZE A0S LHENT

=erE 1200 BLro g O WEHLAT NCiuse garant= 1200 awo

-smabiul e noate edtinds si cu eiau cladirel care are o sprafata ge 250 mp pretul pertru s1a)

o ae 200 curg

=AENTiE ok hara Ca5a EC3IN comision jumatate gin priraa Shifie fcomparsm arice ‘ai as imaki:
iwolaraing shrrprejunmofernra pretut real al zone’

sirtoomrrirn Carthicat o Parformanta Erergetica in 24 orece! ma rmg prét

-Evhivarimaniiacs (evaluatar sutonzat ANEVAR |

-Frogram ¢e lacru lur seineri argle W0 00800

AP PLE- 18 B oot Tl a1 I
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&

C & imobillace.rofnchirieri-spatd-comerciale/prahovalcampina/spatu-comeraiai-de-indhiriat-X 50614018 2lista= 12532528

e

@ chmsplﬁdemF x . Campina -._'Bim.u.ri' - Spatii norr X @ Spativ Comercinl, conditi spr X 4 -

e

=Tl v 4
' BT e r T L e L L L TR A I |
Spatiu Comercial, conditii speciale, zonare privilegiata
CEMping, zona Ceniral - Vezi harta PR
Firady ) , - , .
‘i Proprietate intermediatd exclusiv de agentia ASCENDENT IMOBILIARE

3.500 EU R / ana
14 CUR o b Anurt oubhcat de;

£ EXCLUSIV ASCEMDENT

iz i IMOBILIARE
o ALCENDENT WoBLIARE (7
0736... vzt tol numarai
Zmad
As dori 5a primnesc mai muite
v informatil despre proprietates cu
1D-ul 50614018 gasits pe
Irakiliarero
| BuM de 3ToTo U eI an & ConaTie
R
T i e 50

e
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P st e

- - ] 1rnobiiiare.rohnchinen-spatii-comercialejplam_\_vafcampinaf_spélium_marcp_i-&e-in@iﬁat-)ﬁﬂﬁ\40‘_13?1isla=12_532523 % W o H

@ imobiliare.ro

3,500 EUN / lund - Spatiu Comercial, canditii speciale, zonare privitegi

Th eSTirastid

DAL OE anGeAd T e Lt mpne T e
Lok aFs e

&T £ mels ner Tl ..HS e By s I Bl T g Cezze3z3 o prablera
Caracteristicl

R Centru comercial

et 50 mp

TSI U xR 250 mp

R TUTRT T exista

1930




- ec.womtamm@yahoo:com-‘-.x_l [} ‘Facebook i Spm )( €} Spatis Comercial, conditisge X = - o »
£ N - imobiliare.rofinchineri-spati-comerciale/prahova/campina/spatiu—comerciab-de-inchiniat-% 506140187 lista= 12332528 B % ° H

Adovga notiie

@ imobiliarero

zonare privileg

1500 EUR/ lund - Spativ Comercial, conditii

s P ot

L g PSPy

Spatii disponibile
P 250 rAD
- v 14 EVRMr R {tatal 5500 ELRAunz)
T 1EtiaT

BIZIDAY

Specificatii Stiri verificate

+ listad
ASCENDEMT IMOBILIARE

propune spre o acrenere,  Oponivritate, din segmentuil Spatn Comercrale, situata in Prahova,

CamoinasLiTraceriral
Camoina est® stestats decumentar in anul 1503, figurand in reg:strele wgesimaie are negustorilor
Crasavent care ranIias vaiea Prancvei, o zona folcsita dreps crum comercra. firnd inea din

sEColUl A Xiv-fed. O cate de comunicatie wntre Transihania st Muntema,

Propistanea e Jdoeiasoats De o eigania suneafata, de 230 o utill cu compoationane pe dgua

r vele .mapreciakbla grezentare,

Mk tlspune de wnbunatiri si sisterme Je secuniate performants.




- ec.»mmnth_@yah@o.mn;n - n ?akcbook )

. . i e ek e 1t I ard, i . s LN
&« O "] imobiiiana.ro!inchir_iet1—spatii-cormmiale,fpfahova.fqémpihaf?paliu-cpmeteial—de-ind'uiriat-msmow?usta:12532523 o B v o

@ imobiliarera

3503 EUN / luna - Spatiu Corerciald, conditii speciale, ronare privilegiata

GEILE

ALCENDENT IMOBILIARE

IHOLUNE SEE MOTITENS, ¢ Dporunitate, din segrrentul Spatih Comerciale, siuata 'n Pranova,

Lampna-Uiiacertral.

Campina este atectata aodumentar in anu! 1503, figurand in registrele vigesmale ale megusianlon
prazovent care tranziaw vahea Prahovel, o zona folesita dreps arten comercia:, fiind ros din
SELDIU al Xiv-les, & eals ge comunicatie intee Transihvania < Muntenia

Proprictaten so desfascars pe o efganta sucrafata, de 250 Mo Uk, CU COMPaILiondre De ous

nweig n apreciabila prezentare.

Imobiiul Bispouneg de irmbunatit s sisteme os securitate performante

Casigur ca suecificul ofertes si particularitates acesteia invita la cunoasterea in detativ!




INFORMA]'II DIN PIATA Q4 2019

» GBRE Romania

Drase prims
Segment de piatd Bucuresti lzst, Cluj N d

isnara, Constanta)

. Smm de biwuﬂ o

Prime rent: 18,5
Chirie contractuali clidire central 14-17,5

clasa A (eur/mp/lung) semicentral: 12,5-15 n-14 7-10
. periferie: 8-10

lag’: 5,8%

. €Cluj Napoca: 7.2%
Rata medie de neocupare (%) 9.8% Brasov: 6.3% 5.5%-7.3%

Timigoara: 6,7%"

Rata de capitatizare (%) * 7.00% 8% - 8,5% 9%-9,5%

Chirie cerutd pentru un spatiu '
de 100 mp la parter, moda 80 3%-40 20-25
{(eur/mp/lund)

Rata de capitalizare (%) * 6.50% 7,5%-8,00% 8,50%-9,50%

ndostil - 1

4,0 pentru suprafete

Chirie medie clasa A < 10.000 mp 3,20 - 4,0in functie 2,60 - 3,50 in functie
{eur/mp/Aund) 3,10 - 3,70 pentru suprafete de suprafatd de suprafata

> 10.000 mp

Rata medie de neocupare (%) 9,53% 32% .

Rata dé Capializare (%) * 7.75% 8,25% - 9,26%

* Rata do captalizare gentr propret prime.




IN FORMATII DIN PIATA Q4 2019

» Colliers International

Segment

fdo piata

indicator

Bucuresi

Central 16-18
Chirie confractuald
cladire clasa A Semicentral 14-16 12-15 g8-12
{eur/mp/fund)
Periferic 8-13
Timigoara, lagi
Rata medie de Cos Sibiv & Targu
Spgﬁi qe neocupare (%) medie piatd 10.25% Cluj Napoca 6% Mures na.
biroori Brasov
produse ; interes foarte
primare 6.75-7.00% produse fimitat din partea
Rata primare in lagi, 8% - 9% investitorilor i na
de capitalizare (%) Cluj Napoca, transparenta -
produse 8.00 Timigoara redusi a
secundare - 9.50% tranzactiilor
Chirie contractual p;f’rﬂ:fg 65-75 ”i?ﬂ‘;?ﬁ 3545
pentru un spatiu de P P media pe 15 - 30
Centre | Moda {eur/mp/lund) |  secundare 45-55 secundare 15-20
conerciale
produse 6.50
Rata primare - 7.25% produse 7.50% media pe 8.50-
de capitalizare (%) produse primare -800% | centrele dintard | 10.00%
secundare | 200-950%
Bragov,
Timi :
Chirie contractuals | <3.000mp | 39-40 | [ W™ | 3538 |
g &gl Arad, Sibiu, Craiova,
medie clasa A Pitesti 3.5-40
(eur/mp/iund) v———— Targu Mures
>3,000mp | 3.9-40 mm" 35-38
Brasov 3%
Spatii i N
industriale {  Rata medie —_ uj Mapoca, 3% Sibiu, Craiova,
de neocupare (%) | M0 piald 50% Timigoara Targu Mures na.
lagi, Constanta 5%
4 Rata . 8.25%- produse . Sibiy, Craiova, | 9.
‘de capitaizare (%) | OUEPRR | g7ee | primare | BO0900% |y ey |10




INFORMA'[II DIN PIATA Q4 2019

» Darian DRS

Segrrent de piata

Bucuresti

Orase primare
(lasi, Ciuj Napoca, Brasov,

Timisoara, Con

uliracentral: 15 - 19 i 14 16 cg'g‘:"ﬁ 019
Chirie contractualé ctadire L1417 E]sramo 15 Targu Mures: 7 - 10
clasa A urimpIund) | somi-gentral; 12 - 15 Timisoara: 12 - 16 Pliegt:8 - 12
‘ Constanfa: 8 - 13 Arad:'8-10
. Ciuj Napoca: 5% Craiova: 10%
Rata medie 10% Brasov: 10% Térgu Mures: 10%
tie neocupare (%) ﬁmiﬁa}a: 50 Ploiesti: 15%
. Pitesti: 10%
Constanta: 10% Avad: 10%
clasa A 7.00 - 8.00% clasa A; 7.50 - 8.50% clasa A: 8.50 - 9.50%
Rata de capitalizare (%)
clasa B: 8.00 - 9.00% clasa B; 8,50 - 9.50% clasa B: 9 - 10.00%
S cemm oomerclaie PR FRC o
. Sibiy; 12 - 25
. « lasi: 12 - 25 )
Chirie cerutd, Can . . e Craiova: 15 - 26
pentra un spatiu de 100 ultfc:ﬁeh;tr:a ;g’? 4060 Ciuém ?‘51_53540 Té_rng Mt_lr_e$_: 7-14
“"’(;fw‘;;m::;"a median si periferic: 15 - 25 Timigoara: 15 - 25 | P'P;Lﬁ: -2
Atere comerciale principale: |  Artere comerciale principale: Artere comerciale principale:
Rata de capitalizare (%) 7-8% 7.50 - 8,50% 850-850%
P Artere comerciale secundare: | Artere comerciale secundare: | Artere comerciale secundare:
8-9% 8.50 - 9.50% ©900-1000%
g 3- 45 Sibiu: 25 - 4.5
— Ciuj Napoca: 3 - 4.5 Craiova: 3 - 4.5
Chirie medie clasa A 5.5 B 345 Targu Mures: 2.5 - 4
(eur/mp/lund) ’ m’f‘”" i es Ploiegti: 3 - 4.5
.l - -cl Pﬁe$ﬁ:3‘4.5
Constanta: 3 - 4.5 Arad: 25 - 3.5
o S 10 - 12%
o ;p‘ic;?é'% Graiova: 10 - 15%
Rata medie 0% Bmfw_ o 15% Targu Mures: 12 - 15%
de neocupare (%) Timiso a'ra' 5 - 10% leestl 10%

Gonstanta: 5 - 10%

8.50 - 950%_

- 9.5%- 1050%




IN FORMATII DIN PIATA Q4 2019

» Cushman & Wakefield Echinox

are {Sehiu,
C res, Ploiesti,
itl, Arad)

Orase primare {Jast

Buclresli Mapoca, Brag

Segment de piata
Constanta)

. I central; 17 - 19
Chirie contractual cladire :
” semicentral: 12 - 15 11-15 9-1
® dlasa A {eur/mp/lun) periferie: 8 - 11
lasi: 3%
. Cluj Napoca: 8%
Rata medie de neocupare (%) 9.2% Brasov: 6% nfa
Trmigoara: 12%"
Rata ds capitalizare (%) 7.00% 8,25 - 8,75% 9.25%
Chirie centd, pentru un spativ
de 100 mp la parter, moda 80-85 40 - 50 30-35
{elr/mp/lund)
Rata de capitalizare (%) 6.75% 7.50% 8.00%
industrial
4 pentru suprafete
Chirie medie clasa < 5,000 mp; 375-4 34-395
A (eur/mp/lunad) 3.75 - 4 pentru suprafefe in functie de suprafata in functie de suprafata
> 5,000 mp
.|.Rata medie de neocupare (%) 7% 1% n/a
' Rata de oapitalizare (%) 8.25% 8,75 - 9,00% . 950 - 975%
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INFO RMATII DIN PIATA Q4 2019

» Jones Lang LaSaile

Segmenl ¢'e piata

Bucuresti

{rasc secundare

. Spafidobioui
.. . Central; 18.5
Chirie contractuald c¥idire X
Semicentral; 14 - 16 11-15 9-12
de clasa A (sur/mpAund) Periferie: 7 - 12
Cluj: 7%
lagi: 6%
Rata medie de neocupare (%) 7.7% Brasov; 6% n/a
Timigoara; 6%
Constanta: n/a
Rata de capitalizare 7.00% 8.00-9.00% 9.00 - 10.00%
Chirie cerutd pentru un spatiu
de 100 mp la parter, moda 65-75 30-35 20-25
(eur/mp/tund)
Rata de capitalizare 7.00% 7.75-8.50% 8.50 - 9.50%
36-415
Chirie medie clasa A (suprafete < 10,000) 3.3-41 _ 33-41
{eur/mp/und) 33-3.75 n functie de suprafata n functie de suprafatd
{suprafete > 10,000)
Rata medie de neocupare 5% 5-6% 5-6%
8.00% 8.50 ~ 9.50%
L (dar peniny proprietatile prime I R
" Rata de capitalizare SR - et hesge | T et Lo 95~ 10.5%
Coe A mai lung decat medta piefei se pot | 1O Semiificativ mat lung decht niedia LT
objine randarnent mai ici de &%) | PEIP 8¢ Dot obine randaments wiai i)




Anexa nr. 1.35 la regulament

PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI
Scara 1 ;200

Nr. cadastral Suprafata masurala a imobilului {mp) Adresa imobilului
P 3 502.00 mp ’J |
Carte Funciera s Unitatea Administrativ Teritoriala (U.A T.)
i Campina - Intravilan o
g | gl | | sl
P u| | constructie . : &
Nr. cad. 31427 AN exh we.Q,
) ‘/ la HOl.an D4
/ 25 rt{beuk@.fe 24
{ .
) .,
|
A0IR30

403450 _}_
g Ay o A i ———— e ——
T S N
! .
' A Date refentoare la teren . Executant: S¢ Arhicad Ge}otop SRL
—g— . - e T e {numc, pregunie
Nr. ' Categona ; Suprafata ', Mentinni ! Confinn e.\ecfnaw\masmnlﬁr la teven,
: parcela 1. Qe folosingn ! (mp) ; . _ e o L corentitudines imtoémivik dogeinentaties cadastrale si
o T ; e : - COres nden'ta - ¢ C‘um]llﬂmdln teren.
! ; Ce 502 00 Teren delimitat partial cu gard dm meta] ; by
T T e T s e partial cu gard din beton si partial fara ga:d Siiil 3 semagiua
Total : 502 00 i o g  Data2l 09 ’0]8
- - - i =
) o B 'Date referitoare 1a constructii o R
i | Suprafata | \
Cod ] Destinatia | construita la sol Mentiuni g Inspector
[ 'l . _(m!_:ll_” e e et e+ e i i} Confirm introducerea imobilutui in baza de due
ct : CAS. 147.00 SC 1a sol - fun dane _ l 4,? {}Omp inlegrata si atribuirea numarului cadastral
_ i — - ~_i S A S Semnatura si parafa
[ b e e — : DAt oo ooy
_ Tota! 14780 o ) b
Suprafata totala masurata a imebilului = 502.00mp. q...mp,m Bcpl o
_ Suprafata tetala din act a imobilului = 700.00mp. R aXpt - il .
¥ In sttuaiia in care e}usta numere cadastrale pentru imobilele vecing, in locul numeli vecmulul s¢ va trece numarul cadastral, I
tar in lipsa numarului cadastral sumarul topografic sau numarul administrativ. Suprafetele se rotunjesc la metru patrat.
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