
CONSILIULLOCAL
AL MUNICIPIULUI CAMPINA

JUDEJULPRAHOVA

HOTARARE
privind aprobarea vanzarii fara licita{ie publica a terenului apartinand

domeniuIui privat, in suprafata de 502,00 m.p.,
aferent constructiei, situat in Municipiul Campina, B-dul Carol I, nr.78,

Nr.Cadastral/C.F.24763, prin exercitarea dreptului de preem{iune
de catre d-na Balasoiu Steliana,

domiciliata in Comuna Magureni, Sat Magureni, nr.l205

Avand in vedere Referatul de aprobare nr.6.793/16 februarie 2021 al
membrilor Comisiei de specialitate buget, fmante, programe fmantare europeana,
administrarea domeniuIui public si privat si agricultura, prin care propun aprobarea
vanzarii fara licitape publica a terenului apartinand domeniuIui privat, in suprafata de
502,00 m.p., aferent constructiei, situat in Municipiul Campina, B-dul Carol I, nr.78,
Nr.Cadastral/C.F.24763, prin exercitarea dreptului de preem^iune de catre d-na
Balasoiu Steliana, domiciliata in Comuna Magureni, Sat Magureni, nr.l205;

Tinand seama de:
- raportul nr.6.916/17 februarie 2021, promovat de Directiajuridica din cadrul

Primariei Municipiului Campina;
- raportul nr.7.118/17 februarie 2021, promovat de Directia economica din

cadrul Primariei Municipiului Campina;
- raportul nr.7.048/17 februarie 2021, promovat de Serviciul administrarea

domeniuIui public $i privat din cadrul Primariei Municipiului Campina;
- raportul nr.7.153/18 februarie 2021, promovat de Serviciul urbanism,

amenajarea teritoriului din cadrul Primariei Municipiului Campina;
- avizul comisiei de specialitate din cadrul Consiliului local al Municipiului

Campina, respectiv Comisia buget, fman^e, programe finanJare europeana,
administrarea domeniuIui public $i privat $i agricultura;

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

- avizul Secretarului General al Municipiului Campina, inregistrat sub
nr.7.156/18februarie2021;

^

In conformitate cu prevederile:
- art.6, alin.(3), art.30, alin.(l), lit."c" din Legea nr.24/2000 privind normele de

tehnica legislativa pentru elaborarea actelor normative, republicata, modificata si
completata;

- art.l29, 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;

fn temeiul art.l96, alin.(l), lit."a", coroborat cu art.l39, 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 adopta prezenta hotarare.

Art.l. - Aproba Raportul de evaluare elaborat pentru terenul proprietate
privata a Municipiului Campina, situat in Municipiul Campina, B-dul Carol I, nr.78,
Nr.Cadastral/C.F.24763, ANEXA nr.l, care face parte integranta din prezenta
hotarare.

Art.2.(l) - Aproba vanzarea fara licita^ie publica a terenului apartinand
domeniului privat, in suprafata de 502,00 m.p., aferent constructiei, situat in
Municipiul Campina, B-dul Carol I, nr.78, Nr.Cadastral/C.F.24763, prin exercitarea
dreptului de preem|iune de catre d-na Balasoiu Steliana, domiciliata in Comuna
Magureni, Sat Magureni, nr.l205, identificat 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 hotarare.

(3) - Pre^ul de vanzare va fi stabilit la cursul valutar al B.N.R., leu-euro,
din ziua efectuarii plapi.

(4) - Cumparatoarea va achita integral pretul vanzarii la incheierea
actului autentic de vanzare - cumparare.

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 - cumparare.

^,

Art.4. - In termen de 15 zile de la data adoptarii prezentei hotarari d-na
Balasoiu Steliana va fi notificata, aceasta putandu-sJ exprima op^iunea de cumparare
Tn termen de 15 zile de la primirea notificarii.

Art.5. - 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, sa semneze pentru si in numele
Municipiului Campina, contractul de vanzare - cumparare incheiat intre aceasta
unitate administrativ - teritoriala si solicitanta, conform legii.

Art.6. - Prezenta hotarare se comunica:
- InstituJiei Prefectului Jude{ului Prahova;
- Primarului Municipiului Campina;
- DirecJiei economice;
- Directieijuridice;
- Serviciului administrarea domeniului public $i privat;
- Serviciului urbanism, amenajarea teritoriului;
- Oficiului agricol;
- D-nei Balasoiu Steliana.

Pre$edinte de $edinta, Contrasemneaza,
Consilier, SecretafNGeneral,

DumitracheLlviu MoIdoveaflt^Elena
^ 1 / ' i' ^-

Vx
^.

Campina, 25 februarie 2021
Nr.31
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Campina, str. Muscelului, nr. 40,jud. Prahova

ec.vconstantin@>vahoo.com

RAPORT DE EVALUARE

Obiectiv: TEREN INTRAVILAN CC in suprafata de 502 mp

Amplasament: mun. Campina, str. B-dul Carol I, nr. 78, jud.
Prahova, nr. cad. 24763

Client: MUNICIPIUL CAMPINA
Destinatar: MUNICIPIUL CAMPINA

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

ec. Constantin Valeric,

DATA: IUNIE2020
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INFORMATII DIN PIATA Q4 2019

Knight Frank

Segment de piata Bucuresti
Orase primare

(lasi, Cluj Napoca, Brasov,
Timisoara, Constanta)

Orase secundare
(Sibiu, Craiova, Targu Mures,

Ploiesti, Pitesti, Arad)

i

Spatii de birouri |
i

Chirie contractuala cladire
clasa A (eur/mp/luna)

Rata medie de neocupare (%),
media pe piata

Rata de capitalizare (%),
produse primare

prime headline: 18.5
central:15.5-17.5
semicentral:13-15

periferic: 8-11 "

10.5%

7.0%

11-14.5

4-9%

8.25-8.75%

8-11.5

n.a.

9.25-10.25%

Centre comerciale

Chirie contractuala, pentru un
spatiu de 100 mp la parter,

moda (eur/mp/luna)

Rata de capitalizare (%),
produse primare

70-80

6.5-7.5%

35-45

7.5%-8.5%

15-25

8.5%-10%

Spatii industriale

Chirie contractuala clasaA
(eur/mp/luna)

Rata medie de neocupare (%),
media pe pia$

Rata de capitalizare (%),
produse primare

3.8-4.2

7.0%

8.0-8.5%

3-4

10%

8.5%-9.0%

2.5-3.5

n.a.

9.5%-10.0%

î  70 VALOAflEA



CAPrrOLUL I - mXRODUCERE

1.1. SCVTJEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul evaluarii: teren intravilan cc in suprafata de 502 mp - nr. cad. 24763.

Amplasament: mun. Campina, str. B-dul Carol I, nr. 78, jud. Prahova.

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.

Standardele de Evaluare a BunurilorANEVAR SEV - editia 2018:

- SEV 100 - CADRU GENERAL;
- SEV 101 - TERMENII DE REFERINTAAI EVALUARII;
- SEV 102 - IMPLEMENTARE;
- SEV 103 - RAPORTAREA ;
- SEV 104 - TIPURI ALE VALORII
- SEV 230 - DREPTURI ASUPRA PROPRIETATII IMOBILL^RE;
- 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 utUizat:

Abordarea prin extractta de pe piata.
S-a folosit aceasta abordarea s-au obtinut urrnatoarele valori:

t NR.
CRT.

1

DENUMIERE IMOBIL

TEREN INTRAVILAN CC in suprafata
de 502 mp (ocupat de constructie)

VAL.
ESTIMATA

TOTALA
-lei-

146.458

VAL.
ESTIMATA

/mp
-lei-

291,75

NR.
CRT.

1

DENUMIERE IMOBIL

TEREN INTRAVILAN CC in suprafata
de 502 mp (ocupat de constructie)

VAL.
ESTIMATA

TOTALA
-eur-

30.400

VAL.
ESTIMATA

/mp
-eur-

60,56

Sorin.Modrogan
Text Box

Sorin.Modrogan
Text Box



CONCLUZm ASUPRA VALORH

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

NR.
CRT.

1

DENUMIERE IMOBIL

TEREN INTRAVILAN CC in suprafata
de 502 mp (ocupat de constructie)

VAL.
ESTIMATA

TOTALA
-lei-

146.458

VAL.
ESTIMATA

/mp
-lei-

291,75

t NR.
CRT.

1

DENUMIERE IMOBIL

TEREN INTRAVILAN CC in suprafata
de 502 mp (ocupat de constructie)

VAL.
ESTIMATA

TOTALA
-eur-

30.400

VAL.
ESTIMATA

/mp
-eur-

60,56

l

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 Uber pentru o alta utUizare.

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

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

-Aceasta vaIoare este opinia evaluatorului si reprezinta o concluzie impartiala, experta
si rezonabila, bazata pe o anaUza 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.

ec. Constantin Va'
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CUPMNSUL RAPORTULUIDE EVALUARE

Capitolul I - Introducere
Sinteza raportului
Cuprinsul raportului
Certtficarea evaIuatorului

Capitolul II - Termenii de referinta ai evaluarii
Identificarea evaIuatorului si competenta acestuia
Identiflcarea cUentului. Identificarea utiUzatorilor desemnati
Scopul evaluarii
Identificarea proprietatii imobiUare subiect. Drepturi de proprietate evaluate
Tipul valorii
Data evaluarii
Documentare necesara pentru efectuarea evaluarii
Natura si sursa informatiilor utiUzate pe care se bazeaza evaluarea
Ipoteze si ipoteze special
Restrictii de utiUzare, difuzare sau pubUcare
Declaratia de conformitate
Moneda valorii definite. ModaUtati 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. ImobiUare
Istoricul prop. subiect (incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cererile curente)
Date privind impozitele si valorile de impozitare

Capitolul rV - AnaUza pietei
AnaUza cererii
AnaUza ofertei
AnaUza echiUbrului pietei

Capitolul V - Analiza celei mai bune utilizari
Cea mai buna utiUzare a terenului considerat a fi Uber

Capitolul VI- Evaluarea proprietatii
Estiniarea valorii terenului - abordarea prin piata

Capitolul VII- Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
AnaUza rezultatelor
Concluzia asupra valorii

ANEXE



t

l

CERTmCAREA EVALUATORULUI

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

Afirmatiite 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.

AnaUzele, opiniile si concluziile mele sunt Ltmitate doar de ipotezele genereale si ipotezele

speciale mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale,

impartiale si nepartinitoare.

Nu arn interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobitiare care

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

partile impUcate in prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.

IrnpUcarea rnea ui aceasta misiune nu este conditionata de formularea sau prezentarea

unui rezultat prestabiUt legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul

evaluarii si legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza cUentului in

functie de opinia mea.

AnaUzele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui

raport, in concordanta cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR - (SEV) editia

2018.

Posed cunostintele si experienta necesare indepUnirii misiunii in mod competent. Cu

exceptia persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o alta persoana nu mi-a

acordat asistenta profesionala in vederea indepUnirii acestei misiuni de evaluare.

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

ec. Constantin Valerii



CAPlTOLUL U - TERMEm DE REFEWNTA AIEVALUARU

2.1. n>ENTWICAREA EVALUATORULUISI COMPETENTA ACESTWA
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 Valerica avand
catitatea de evaluator autorizat membru titular ANEVAR, speciatizari - EI, EPI si EBM, legitimatia
nr. 11667 si Expert tehnic judiciar speciaUtatea Evaluarea proprietatii imobiUare si bunuri mobile
economice.

2.2. JDEJVTTFICAREA PROPRHTARULUI. mENTmCAREA UTUJZATORnjOR DESEMNATI

Proprietar: MUNICIPIUL CAMPINA - domeniul 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
Laurentlu.

" IDENTIFICAREA ORICAROR UXnJZATORI DESEMNATI (IN AFARA DE PROPRIETAR/
CLIENT) : nu este cazul.

2.3. SCOPUL EVALUARH : in vederea vanzarii.

2.4. H)ENTmCAREA PROP. mOBUJARE SKBJECT; DREPTURIDE PROP. EVALUATE

Obiectul evaluarli: teren intravilan cc in suprafata de 502 mp - nr. cad. 24763.

Amplasament: mun. Campina, str. B-dul Carol I, nr. 78, jud. Prahova.

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

2.5. TZPUL VALORU : "Valoarea de piata" conform :

k Standardele de Evaluare a BunuriIor ANEVAR SEV - editia 2018:
- SEV 100 - CADRU GENERAL;
- SEV 101 - TERMENII DE REFERINTAAI EVALUARII;
- SEV 102 - IMPLEMENTARE;
- SEV 103 - RAPORTAREA ;
- SEV 104 - TIPURI ALE VALORII
- SEV 230 - DREPTURI ASUPRA PROPRIETATIIIMOBIUARE;
- GEV 630 - EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE;

'VaIoarea 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 partiIe au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere".

Valoarea de piata este estimata prin apUcarea metodelor si procedurilor de evaluare
care reflecta natura proprietatil si circumstantele in care proprietatea respectiva va fi cel mai
probabil tranzactionata pe piata.
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Vcdoarea ,, - este o opinle asupra celui mai probabil pret care ar putea fi platit pentru un
activ, in cadrul unui schimb".

,, - este o opinle asupra beneficiilor economlce viitoare asteptate a rezulta din
uttiizarea unui activ".

,, - este o opinie asupra beneficiilor economice viitoare asteptate a rezulta din
utilizarea unui activ".

2.6. DATA EVALUARU

Data efectiva a opiniei osupra valorii: 22.06.2020, curs BNR: lEuro = 4,8415 lei.

Data raportuIui : Raportul de evaluare a fost intocmit la data de 30.06.2020.

2.7. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU EFECTUAREA EVALUARU

Documentarea, pe baza unei liste de informatii soticitate cUentului;
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 cUentului, domnul Hodoboc Daniel.
StabiUrea Umitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportuIui de evlauare;
Selectarea tipului de valoarea estirnate in prezentul raport;
Deducerea si estimarea ipotezelor si ipotezelor speciale specifice obiectivului de care
trebuie sa se tina seama;

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

- ApUcarea rnetodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii si
fundamentarea opiniei evaluatorului;

2.8. NATURA SI SURSA WFORMATHLOR UTUJZATE PE CARE SE BAZEAZA EVALUAREA

Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR 2018
- SEV 100 - CADRUL GENERAL;
- SEV 101 - TERMENII DE REFER1NTAA1 EVALUARlI;
- SEV 102 - IMPLEMENTARE;
- SEV 103 - RAPORTARE ;
- SEV 104 - T1PUR1 ALE VALORII

- SEV 230 - DREPTUR1 ASUPRA PROPRlETATII IMOBILL^RE;
- GEV 630 - EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE;

- Informatii de la agentii imobiUare, din presa locaIa si regionala, precum si baza de date
proprie a evaluatorului privind piata imobitiara 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
deUmitare, documente anexate in copie prezentului raport de evaluare;



2.9. ffOTEZELE SI U>OTEZELE SPECMLE

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

Ipoteze:

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

* Se presupune ca nu exlsta conditii ascunse sau neaparente ale amplasametelor :
solului care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nlci o responsabiUtate
pentru conditii sau pentru obtinerea studulor necesare pentru a le descoperi ;

* Se presupune ca amplasamentul este in depUna 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 reaUzat nici un fel de investigatie pentru stabUirea 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
responsabUitate pentru asemenea situatii;

* Situatia actuala a proprietatii imobiKare si scopul prezentei evaluari au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare utiUzate si a modatitatilor de apUcare a acestora,
pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea rnai 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 utiUzat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie, existand posibiUtatea 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 utiUzate in evaluarea acestei proprietati imobiliare au fost
stabiUte pe baza informatiilor furnizate de catre proprietar, veridicitatea si exactitatea
acelor inscrise in aceste documente fiind responsabUiatea acestuia;

* Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabiUtate, in nici o circumstanta, pentru
eventualele informatii eronate, false sau incomplete puse la dispozitie de catre
proprietar ;
Ipoteze speciale: nu este cazul;

2.10. RESTRICTUDE UTIUZARE, DIFUZARE SAUPUBUCARE

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 evaIuatorului cu
specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara.

PubUcarea, partiala sau integrala, precum si utiUzarea lui de catre alte persoane decat
cele care au caUtatea de destinatar atrage dupa sine incetarea obUgatiilor contractuale.

Raportul de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul clientului care are caUtatea de beneficiar si destinatar.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu impUca dreptul de pubUcare sau
mediatizare a acestuia sau a unor parti din acesta, fara acordul prealabil al evaIuatorului.



2.11. DECLARATEE DE CONFORMTTATE

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

Declar ca nu am nlci o relatie particulara cu cUentul si nici un interes actual sau viitor
fata de proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe
soUcitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din partea cUentului, iar remunerarea
evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea soUcitari.

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

2.12. MONEDA VALORU DEFMZTE. MODAUTATI DE PLATA

Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEI 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.

CAPrrOLUL m - PREZENTAREA DATELOR

3.1. DATE DESPRE AMA DE PZATA, ORAS, VECBVATATI SI LOCALZZARE

Zona de arnplasare, conforrn inspectiei efectuate de evaluator, in baza documentelor
atasate la Raport, este in mun. Campina, str. B-dul Carol I, nr. 78, jud. Prahova, zona cu
caracter comercial, in vecinatati aflandu-se supermarket-uri, terasa, cladiri de birouri, Spitalul
Municipal, Tribunalul Campina - zona ultracentrala.

3.2. DESCWEREA Sm/ATffi JUWDICE

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 deUmitare, docurnente anexate in copie prezentului raport de evaluare;

3.3. DESCMEREA 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;

- UtUitati: 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
obUgatia concesionarului conforrn contractului.

Sorin.Modrogan
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Pe teren se ragaseste o constructle cu destinatia de Cladire birouri si spatii servictL cu
regim de inaItime 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 fizlca foarte buna si
dispune de toate utiUtatite.

Cladirea este edificata in baza AC nr. 371/14.12.1999 si AC nr. 196/14.07.2003, PV
dereceptielaterminarealucrarilor nr. 17407/25.07.2019.

-Localizare, posibiIitati 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 la bdul Carol I.

3.5. U)ENTmCAREA ORICAROR BUNVRIMOB^E SAUAALTOR ELEMENTE CARE NU
SUNTPROPWETATimOBnJARE: nu este cazul.

3.6. ISTORICUL PROP. SUBJECT ( WCLUZAND VANZARKE ANTERIOARE SI OFERTELE SAU
CERERU^E CURENTE ): Exista cerere de cumparare din partea proprietatrei cladirii - dna
Balasoiu Steliana

3.7. DATE PJUVEVD MPOZrTELE SI VALOROE DE MPOZrrARE
Valorile impozabile, impozitele si taxele locale dar si alte taxe asimilate acestora sunt

stabiUte prin hotarari ale consiUiIor locale.

CAPrrOLUL lV - ANALIZA FffiTEI

Piata este mediul in care bunurile si serviciile se comerciatizeaza intre cumparatori si
vanzatori, prin mecanismul pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile sau
serviciile se pot comerciatiza fara restrictii intre cumparatori si vanzatori. Fiecare parte va
reactiona la raporturile dintre cerere si oferta si la alti factori de stabiUre a pretului, ca si la
propria lor intelegere a utUitatii relative a bunurilor sau serviciilor si la nevoile si dorintele
indMduale.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobUiara 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 echiUbru.

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 imobiUare sunt durabile si pot fi private ca investitii. Sunt putin tichide si
de obicei procesul de vanzare este lung.

Definirea pietei specifice
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In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale specifice, s-au anaUzat o
serie de factori, incepand cu tipul proprietatu.

Astfel, tinand cont de tipul proprietatii, piata specifica pentru proprietratea care face
subiectul prezentului raport de evaluare este cea a proprietatilor imobitiare comerciaIe.

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 comerciaIe si blocuri
locuinte.

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

In anatiza acestei piete am investigat si aspect legate de situatia economica a
locaUtatii, populatia sa, tendinte ale ultimiIor ani, cerera specifica si respective oferta
competitive pentru tipul de proprietate mai sus mentionat.

Piata imobUiara in present se afla in incertitudine urmare izbucnirii noului
Coronavirus (COVID-19), declarata de catre Organizatia Mondiala a Sanatatii drept
,,Pandemie globala" la data de 11 martie 2020, a avut un impact semnificativ asupra pietelor
financiare globale. Restrictiile de calatorie au fost puse in aplicare de catre multe tari.

Anatiza cererii
Pe pietele imobiUare, 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 imobUiara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii,
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 anaUzate, luand in considerare tipul deflnit teren ocupat de
constructie, cererea vine din partea proprietarului cladirii.

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

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

Anatiza 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
perioada 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 imobiUara.

Pentru proprietati similare, ofertele de inchiriat sunt cuprinse intre 9-13 euro/mp Au.
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EchQibrul pietei
In prezent oferta potentiaIa de proprietatl imobiliare comerciale este mal mare

comparatlv cu cererea exlstenta pe piata, multe societatl comerciale nemaiavnd posibiUtatea
achltaril chiriei, vanzariIe 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 si 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 tranzactii 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 - dovadafiind nenumaratele spatii comerciale libere.

Se apreciaza ca piata proprietatttar comerciale, la data prezentului raport de evaluare
este o piata a cumparatoruluL

CAPlTOLUL V - ANAUZA CELEI MAI BUNE UTUJZARI

Comportamentul pietei imobiUare presupune cunoasterea relatiilor dintre
cornportarnentul economic si evaluare, iar intelegerea lui se face prin conceptul
fundamentat de piata imobiliara - "cea mai buna utiUzare", care reprezinta alternativa de
utilizare a proprietatilor imobiUare.

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

Cea mai buna utilizare - este definita ca Jiind << utilizarea probabila, rezonabila si
legala a unui teren liber sau a unei proprietati construite, care este fizic posibila,
Jiindamentata adecvat, fezabilaJinanciar si care determina cea mai mare valoare >>.

Cea mai buna utilizare este analizata in urmatoarele situatii :
Cea mai buna utilizare a terenului liber - este definita ca utilizarea unei proprietati in baza

presupunerii ca parcela de teren este libera sau poatefifacuta libera prin demolarea oricaror
imbunatattri - pentru cazul defata terenul liber nu reprezinta CMBU.

Cea mai buna utilizare a terenului construit este legata de utilizarea ce ar trebui data unei
proprietati imobiiiare 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 indepUneasca patru criterii implicite. Astfel,
CMBU trebuie sa fie:

> permisa legal
> posibila fizic
> fezabila financiar
> maxim productiva (sa conduca la cea mai mare valoare a terenului considerat Uber

sau a proprietatii construite).
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Cea mai buna utiUzare a unei proprietati este determinata dupa aplicarea celor patru
criterii si dupa eliminarea diferitelor utiUzari alternative. UtiUzarea ramasa, care
indepUneste toate cele patru criterii, este cea mai buna utiUzare.

5.1.1. Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber
Cea mai buna utiUzare a terenului considerat liber presupne ca terenul este Uber 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 utiUzari indica o schimbare in viitor, cea mai buna
schimbare actuala este considerata ca o utiUzare 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 utiUzarea terenului ca fiind Uber, demolarea cladirii neavand
justificare.

5.1.2. Cea mai buna utiLizare aproprietatti considerata construita
Avand in vedere faptul ca proprietatea este compusa din teren si constructia

existenta cea mai buna utiUzare va fi anaUzata prin prisma situatiei terenului cu constructia
actuala pe el. AnaUza celei mai bune utiUzari a fost asociata cu anaUza reziduala a terenului
ce este cuprinsa in economia clasica. In acesta anaUza, valoarea este data de venitul ce
ramane dupa ce a fost amortizata constructia. In ceea ce priveste terenul, acesta nu poate fi
schimbat, deci ca urmare, terenul este elementul conducator, iar valoarea proprietatii
imobiUare este in functie de venitul adus si de teren.

In vederea stabiUrii celei mai bune utiUzari, am anaUzat utiUzarile posibile ale
proprietatiIor, dupa cum urmeaza :

Permisa
legal
DA
DA
NU
DA

Posibila
fizic
DA
DA
NU
DA

FezabUa Mximum
finaciar productMtate

NU
DA

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

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

> este permisa legal
> este posibila fizic
> este fezabila financiar
> este maxim productiva
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CAPrrOLUL VI - EVALUAREA PROPWETATH

6.1. ESrmAREA VALORU TERENULUI
Valoarea terenului trebuie estimate avand in vedere cea mai buna utlUzare a acestuita.

Chlar daca terenul are amenajari, valoarea acestuita este estimate prin luarea in considerare a
celei mai bune utttizari a lui, si anume, prin considerarea lui ca fiind Uber si disponibil pentru
dezvlotarea ulterioara, respective pentru utiIizarea cea mai eficenta.

Metodele de evaluare a terenului Uber sunt urmatoarele: comparatia directa, extractia,
alocarea, metoda reziduala, capitaUzarea rentei funciare, anatiza parcelarii si dezvoltarii.
Atunci cand nu exista suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aptica comparatia
directa, se pot utitiza 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 apUcata aceasta metoda se va determina valoarea intregii proprietati

> (teren + constructie) utttizand abordarea prin venit si se va determina valoarea cladirii separat
utilizand abordarea prin metoda costului.

In ANEXA NR. 1 sunt prezentate GRH^E DE CALCUL. In urma aplicarii metodei
mai sus mentionate, a rezultat valoarea ae piata a terenului subiect. Aceasta a fost
estimata la : 146.458 LEI - 30.400 EUR

CAPrrOLUL VU - ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZM
ASUPRA VALORn

ANAUZA REZULTATELOR
In anaUza rezultatelor, evaluatorul a respectat urmatoarele principii:
- valoarea este o predictie (evaluatorul este obiectiv iar rezultatele reprezinta o previziune reaUsta
a comportamentelor fortelor ce fac piata);
- valoarea este subiectiva (piata este alcatuita din suma deciziilor subiective a celor doua parti
impUcate in tranzactie);
- orientarea pe piata (evaluarea trebuie 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 corecuilor 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-au obtinut urmatoarele valoari:

NR.
CRT.

1

DENUMIERE IMOBIL

TEREN INTRAVILAN CC in suprafata
de 502 mp

VAL.
ESTIMATA

TOTALA
-lei-

146.458

VAL.
ESTIMATA

/mp
-lei-

291,75
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NR.
CRT.

1

DENUMIBRE IMOBIL

TEREN INTRAVILAN CC in suprafata
de 502 mp

VAL.
ESTIMATA

TOTALA
-eur-

30.400

VAL.
ESTIMATA

/mp
-eur-

60,56

CONCLUZM ASUPRA VALORU
In urma abordaril prin metoda de evaluare mentionata mai sus, vaIoarea de piata

estimata a terenului este de:

NR.
CRT.

1

DENUMIERE IMOBIL

TEREN INTRAVILAN CC in suprafata
de 502 mp

VAL.
ESTIMATA

TOTALA
-lei-

146.458

VAL.
ESTIMATA

/mp
-lei-

291,75

NR.
CRT.

1

DENUMIERE IMOBIL

TEREN INTRAVILAN CC in suprafata
de 502 mp

VAL.
ESTIMATA

TOTALA
-eur-

30.400

VAL.
ESTIMATA

/mp
-eur-

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 utiUzare.

- Raspunde scopului evaluarii, de determinare a valorii de piata pentru cea mai buna
utilizare a proprietatii, de proprietate imobiUara 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
si rezonabila, bazata pe o anatiza 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 autorL
membru tttular A.N.E

ec. Constantin Vi
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ANEXA 1 - Evaluarea terenului utilizand Abordarea prin metoda extractiei de pe piata.

EVALUAREA PROPZETATZI fCLAZMRE + TEREN) - Abordarea prin venit

ln cazul abordaril prin capitaUzarea venitului, valoarea de piata a proprietatiUor
imobiuare este detenmnata pe baza capacitatii proprietatii de a genera venit. Abordarea prin
capitaUzarea venitului se bazeaza pe principiul anticiparii, conform caruia valoarea este
creata de beneficiile viitoare anticipate (fluxurile de venit).

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

CapitaLizarea se face prin aplicarea unei singure rate (rata de capitauzare totala, rata
pentru toate riscurile) asupra venitului dintr-un singur an, fie prin aplicarea unei rate de
actuatizare (care reflecta rentabiutatea investitiei) asupra unei serii de venituri previzionate
pentru o singura perioada.

Metoda de randarnent reprezinta una din cele trei mari categorii de abordari ale
evaluarii unei proprietatii imobiuare 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.
Proprietatea imobiUara 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)
> stabttirea ratei de capitauzare

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 actuauzare
aferente.
Prin urmare in acest materiaI s-a urmarit estimarea valorii proprietatu considerate, utiuzand
metoda capitauzarii directe a veniturilor.
Formula pentru determinarea valorii este urmatoarea:
Valoarea propietatii = venit net din exploatare fVNE) / 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
c = rata de capitauzare a veniturilor nete

Venitul brut potential reprezinta venitul total generat de proprietatea imobuiara in conditii
de utiuzare maxima fara scaderea cheltuieUlor operationale.
Indicatorul se considera la nivelul chiriei practicate in mod curent la data evaluarii pe piata
ubera.
Venitul brut efectiv este venitul anticipat, ajustat cu pierderi aferente gradului de neocupare
(venituri nereauzate, spatiu neocupat, neplata chiriei).
Venitul net din exploatare reprezinta venitul net anticipat rezultat dupa scaderea
cheltuieUlor 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 capitaUzare ,,c"
Se analizeaza cornparabilele din zona pentru care se calculeaza pretul de inchiriere in Euro
ptr. l mp Au.

l
l 2
* 3

4

5
6

www.mervani.ro

www.mervani.ro
www.olx.ro
www.olx.ro

www.imobiliare.ro
www. imobiliare . ro

Comercial

Comercial
Comercial
Comercial
Comercial
Comercial

Campina

Campina
Campina
Campina
Campina
Campina

1193

415
200
125
120
250

nespecificat

nespeciflcat
nespecificat
nespeciflcat
nespecificat
nespecificat

13

10
12

10,40
10
14

11,70

9
10,80
9,36

9
12,60

Ofertele cu proprietatile comparabile se regasesc anexate la prezentul raport

Din anatiza comparabilelor, se observa ca pentru l mp chiria se situeaza in intervaIul 9-12,60
Euro/mp/luna, in functie de utiHtati, finisaje, locaUzare, 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 nationaIa

^^ Rata de capitaUzare si gradul de neocupare pentru spatii comerciale conform studiilor de
"iata din revista de specialitate ,,Valoarea oriunde este ea", nr. 26/03.2020, pubUcata de ANEVAR,

sunt:

Nr.
Crt.

l

2
3
4
5
6

Sursa de informare

CBRE Romania

Colliers International
Darian DRS
Cushman&Wakefield Echinox
Jones Lang La Salle
Knight Frank

Zona - orase secundare
(Sibiu, Craiova, Targu
Mures, Ploiesti, Pitesti,

Arad)
Campina, oras secundar

Campina, oras secundar
Campina, oras secundar
Campina, oras secundar
Campina, oras secundar
Campina, oras secundar

Gradul de
neocupare

%

5,50% -
7,30%

-
15%

-
-
-

Rata de
capitalizare

%

9%-9,50%

-
8,50%-9,50%

9,25%
9,00%-10,00%

9,250%-10,25%
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In cadrul lucraril, am ales informatiile furnizate de DARLAN DRS, am considerat rata de
capitaUzare de 9,00% si un grad de neocupare de 15%, datorita amplasaril proprietatu si a
gradului ridicat de depreciere.

EVALUAREA PROPRIETATII (CLADIRE + TEREN)

BILANT SUPRAFETE

NR.
CRT.

1

DENUMIRE

CLADIRE BIROURI SI SPATII
SERVICII

sc
(P+E)/mp

340,20

SU/mp
(SCX
0,85)

289,17

Suprafata utila spatiu expunere (mpSu)

Chirie (Euro/mpSu/luna)

Chirie (Euro/luna)

VENITBRUTPOTENTIAL

Grad de ocupare

Pierdere din neocupare

VENIT BRUT EFECTIV

Cheltuieli fixe
Taxe, impozite
Asigurare
Cheltuieli variabile
Cheltuieli de management si intretinere (5% din
VBE)

Total Cheltuieli

VENIT NET EFECTIV
RATA DE CAPITALIZARE

VALOAREA DE PIATA (EURO)

ROTUNJIT(EURO)

ROTUNJIT (LEI)

289,17

9,00

2.603

31.230

85%

4.685

26.546

3.000

400

1.327

4,727

21.819
9,00%

242.431

242.400

1.173.458

Valoare estunata totala a proprietatu (rotunjit): 242.400 EUR - 1.173.458 LEI
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Abordarea prin cost - EVALUAREA CLADHUI

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicate asupra valorii prop. imobiHare
subiect prin deducerea din costul de nou al constructlve a deprecieril cumulate si
adaugarea la acest rezultat a valorii estimate a terenului la data evaluaril.

UtUizarea abordarii prin cost poate fi adecvata atuci cand proprietatea 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 imobihara specializata;
Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea proprietatilor imobiHare

sunt: metoda comparatiilor unitare, nietoda consturilor segregate, metoda devizelor.
Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urrnatoarele etape:
1. Stabilirea valorii de reconstructie - cost de inlocuire brut

f 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 vaIorilor unitare si totale a fiecarui obiect de constructii ce se
evalueaza se parcurg urmatoarele etape:

* inspectarea cladirii pe teren si stabitirea caracteristicilor tehnico-constructive ale
acestora

* cercetarea fiecarui obiect la fata locului, stabilirea dotarilor si instalatiilor precum
si stabiKrea 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
* calculul costului de inlocuire brut total prin multipUcarea 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 utUitate echivalenta cu cea a cladirii evaluate, folosind

materiale modeme, normative, arhitectura si planuri actuaUzate.
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 totaUzeaza 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 fl corectate in prezent din motlve practlce
sau economlce)

=> neadecvare functionala - este data de demodarea, neadecvarea sau
supradimensionarea cladiril 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 inclus 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, utiUzarea proprietatii,
amplasarea in zona, urbanismul, finantarea etc.

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:
ApUcatia Kost Plus (indici 2019-2020) - www.kosturi.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 CorneUu Schiopu - Editura IROVAL Bucuresti.
-,,Costuri de reconstructie - Costuri de inlocuire - Cladiri rezidentiale", autor CorneUu
Schiopu - Editura IROVAL Bucuresti" actuaUzat.
-,,Costuri de reconstructie - costuri de inlocuire - CLADIRI CU STRUCTUR1 PE CADRE,
ANEXE GOSPODARESTI, STRUCTURI MITEK SI CONSTRUCTII SPEC^LE", autor CorneUu
Schiopu - Editura IROVAL Bucuresti actuaUzat.

Data evaIuarii: 22.06.2020 / Curs la data evaluarii: 4,841 lei/EUR
Coef.de corectie pentru distanta transport: 0,997 (conf. tabel din ANEXA 2)
Coef. corectie manopera: 0,965 (conf. tabel din ANEXA 2)
Grad seismic: 8

Index
1 8IRMAGS2E Infrastructura cladire de tip mp Ac

magazin S+P+2E - cuva de subsol
protectle seismlca cu peretli
de contur si interiori nascuti
din fundatie tip radier general

8SRMAGS2E Suprastructura cladfre de tip mp Ad
magazin S+P+2E - pe cadre (fara
din beton armat cu inchideri subsol)
si compartimentari din zidarie

TERNECIRC Terasa necirculabila mp
terasa

n.

4 5 6 7 = 5x6 11 12

B 131.15 1.686,34 221.163,48 2 101

286.2 715,63 204.813,31 2 101

471.35 449,96 212.088,65 2 101
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4 FOMAGS2E Finisajinteriorobisnuit mpAd B 471.35 458,16 215.953,72 2 ' 101
cladire magazin S+P+2E:
peretl tencuiti sl zugraviti in
culori de apa, pardoseala
ciment sclMsit sau rolat,
tamplarie metalica vopsita

5 ELMGS2E InstalatilelecMcecladire mpAd B 471.35 331,07 156.049,85 2 101
magazin S+P+2E

6 SAMAGS2E Instalatusamtarecladfre mpAd B 340.2 49,83 16.952,17 2 101
magazin S+P+2E

TOTAL FISA 1.027.021

Note:

- Cost unitar de nou indexat si corectat, fara TVA (col.6) este caIculat 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 actuaUzare aferent datei evaluarii si
corectat cu coef.pt.dist.transp.si manopera, apoi din rezultat se deduce TVA aferenta indicOor de actuaUzare valabiU la data evaluarii

- Sursa informatiei: 1 = "CI-CR C.rezidentiale"; 2 = "CI-CR C.industriale, comerciale si agricole, constructii speciale"; 3 = "CI-CR Cladiri cu
structuri pe cadre, anexe gospodaresti, structuri MiTek si constructil speciale";4 - "Metoda costurilor segregate" / IROVAL, 5 - "CONSTRUCTII
- sisteme $i subsisteme constructive" - Editura IROVAL, 6 - "Centrale eoHene" 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.
CaIcul neadecvare functionala - nu este cazul.
Calcul depreciere externa - nu este cazul.
CIN constructie (rotuniit): 1.027.000 LEI - 212.100 euro

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, 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
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ANEXA 2 - LOCAUZARE

PROPRIETATE SUBIECT
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ANEXA 3 - PLANSA FOTO
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COMPARATII

f- C i imobiiiare.mervani.ro: ^!=H; pnpT' - = 57^

lmobiliare Compina >> Spatii Comerciale Campina

SPATTO COMEROAL DE WCHDUAT W CAMPDiA, ZOHA
UUKACENTBALA

2LOOO C^una >> U C/mp

Cod imobn
X4JJ5E

t
i ' i" _LJ

o x

* O i

Tff:

REGIM

CAMEREt

NR BA1:

FINISAJE:

S.U.:

S.T.:

SPAT1UCOMERCUU.

S*P*3E

2010-2016

O

10

NORMAU

1.193 MP

1.583MP

APA, CANALEARE.
GAZE,CURENT

ELECnUC,rajEFOJi.

Spotiu CamerdGl d^ lnchiriot m CompinQ, zono UL:rocentrala (Spatiu Come^cial o
ccnereCampinGS

5pctiu comercial 5i de bsroun S+P+3E oe :nchiriaL situotc ,n zcno ultracentroLa o
Mjnicipiulu: Campina

DETALII CONSTRUCTIV'E

* S:ructuro de renstcnto cste reolizoto ir cadrc de betor. cu fundotie, sta^t
si pb:nsee din betcn arnat,

* Acopec5ulestedeiipletosc;
* TamplGna exterioard este 'eoLzcta dn GtuminiU cu gecm Iermopan;
' Fmisajele interioore sunt ^aU2cie cstfel:

* pardoseiidingresiccciam;^a:

' scDfG este confecticnGtG din betO'" ormct placotd cu gtesie.

!NDICA"ORI PRINC)PALI Ai CONSTSUCTIEi.

* Re9,mGe:r,cLtimeS*P>3E;
* 5uprafatQ consIruita: 1582,71 mp;
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:sn;ta^nS<yahoc.c-- X fj| FacebD<>

C i irnobi!iare.mervan..ro.>:ts
3.u.:

S.T.r

I.|73 ivir

1.583 MP

UTIUTATI:

APA, CANAUZARE,
GAZE,CURENT

ELECTRIC. TtLEFON,
INTERNFTFIBRA

OPT1CA/CATV

' pofdo5eLidingresieceramicc;

* scaro este confectbnata din beton armat, ptacata cu gresie.

iN3fCATQRi PRINCIPALIAI CONS1RUCTIEI:

* RegimdetnaLtime:S+P*3E,
* SuprafatQ construito- 1582 71 mp,
* Suprafatautila.ll93.13mp,
* !mobilul dispune de parcore proprie (5ubterGna). insTalatie de climotizare,

LifL

DAFE FJNCTiONAiE.

SUBSOL:

* Parcare, casa sconi, spatiu tehnic

PARTER:

* Casa 5Cani. spatiu comcrciaL grup santtar.

ETAJ1;

* Spatiu de birouri. casa scorii. grup sanitar. chicineto. terasa descoperita,
spatiu comercioL casa scarii

ETAJ2:

" Spatiu de birouri. hoL si casa scon-. grup sanitar, chicineta.

ETAJ 3:

' SpQtiu deschi5, necompartimentot.

Pretul de inchinere este diferentiat astfeL:

Ei *c-vC3mt>nti^yBhoo.c:m - X ' j| Fsceboo--

j s* ^ mohilijrp npr ^n ro' i - * i - h <' --^"^d-

C c r - e - : . 3 d s i n c " * = : X * An^nturG.-atU!te-PtStei^- X i @Anon^ur'imobii!a;C-wobii!.t X ! +

DATE FUNCT;ONALE

SUBSOL.

* ParcGfc. casa sconi, spatiu tehnic

PARTER:

" Ca^a scani. &pat^u conwciot orup sanitai

ETAJ1;

* Spatiu de birouri. easa scarii, grup sanitar, chicineto. terasa cesroperita.
spatiu conercioL casa scarii.

ETAJ 2:

* Spotiu de bircuri, hol si casa scari". grup sonitar. chictneta.

EIAJ3:

* Spatiu desch!S. nccompQrtimentQi,

Pretul de inchiriere este diferentiat astfel.

* Panef: 31 euro.'mp; (disponibilopronmGtfv 150 mp)

* Etaj I: 15 euro/mp, (disponibiLapfOXimctiv200mp)

* Etoj 2 5s 3: lOeuro/mp
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ciriStart;<vg;,ahocc2n- X - J| Facebcos

C 8 imobiliare,m*rvani.ro,'d2t3i i.php" ; - W3S-!

nt'jr<GratLjite-P*st X JJ, '+, '

t. *

lmobiliore Campina * Spotii Comerciale Campina

SPATTU COMEROAL DE DTCfflRUT W CAMPDiA, ZONA
CENTRALA

Ood imobil
X4E34

csnst*rtir$yahoaco

G i imofci

TIP:

REGlM

AN:

CAMERE:

KR. BA1

F!N!SAJE

S.U.:

S.T.:

SPATHICOMERCIAL

D*P*E

415MP

477MP

UTIUTATli

APA, CANAUZARE,
GAZE.CURENT

ELECTRIC, TELEFON.
INTERNETFIBRA

OPTICA/CATV

Spatiu ComefCiol de lnchiriat in Camptna. zona CenUt;La {Spoiiu Coinerdat 16
camere Campino!.

Spatiu comercicl D*P+E de inchiriat situat m zona centralo a Municipiului
CanipJno, areo suprafatautitatotatade414.85mpsi este compusdtn:

DEMISOL: camero 22.9A mp. camera 20.68 mp, ccrnera 2226 mp, cameia 7.89
mp, camero Q.6b mp {SUT*74.41 m$,

RAfiTER: camcro 21.18 mp, camera 10.I8 mp. camera 12.A9 mp. camera 13.82
mp. comero 23 S7 mp, camera 21.66 mp, camera 8.97 mp, hol 5.22 mp, hol 12.78
mp, hol 10.29 mp, casa sc. 6.M mp, comara 2.98 mp. baie 3.61 mp. wc 1.9S mp,
tercsa 5.59 mp, in:mre sec 2.85 mp. camara088mp &UT*164.76m$;

ETAJ: comero A7.65 mp, camera 23.68 mp, camcro 13.**s mp, camera 2A.21 mp,
camera 21.90 mp, camera 15.21 mp, hol 1649 mp, wc 1.38 mp, wc 1.3E mp.
caman: 0.36 mp, casa 5C. 5.44 mp. camara 3.00 mp, (SUT*17S.68m$

DOTARI: Gresie, faianta. parchet, tcrnplcne PVC cu gean termopan, centrclc
prorjrie.

$patiul este pctrivit pentrv orice activitate comerctala, respectiv: sediu socia(
birouri, club sportiv. salon infrumusetare, spatlu de depozitare etc

Spatitte omcnQJQtc se mchiriaza cu lOeuro/mp,

Jar spatii^ neamenajate se inchir;azo cu 5 euro/mp.
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C i oU.ro/oT<=T.aApa:uj-co->?- :-* -2Cf-

< > oi oe Fotografle mere

Mihai

Anunturlte utlllutorukil

Suna vanzatorut

Loc Oe imalnlre

Campina, judet Ptahova

:;nstar:t.,-rJjaho3cs^ - X

C i ol*.ro/n'erta^

X , $ $as:,-:ampHa SpaiideHc

.--C-rfrv^">.-:m *9l4L"hr-iC?

| An^";ur;:^oo.::a'e-!!Tiobil.,- X , + o x

Spatiu comercial 200 MP Campina

2 4 0 0 C ^ a ,
^ PRQMOVEAZA ANUNTUL C ACTUAUZEA2A ANL>NTUL

Ofe'tOe Agentle ' i Vanza''e/ncTe'e lncWrlere Sj3'dtaKut-a.2

- ! 'o: :-:-^-;-i- L-.'"z 4 rat* ontuHCf
M*re*dcs-B<nz Vans, anumit* conditi"i.

Descriere

De -richi'ia' SDdtui cr>ne'ciai ca"ip:n3 in zona o:et i.

lnsetsectie M.hai Kogalm:eanu cu RepuDI;ci

Suo'3fata este ae 20C "p alcatuit aii I4C np paaer si 60 nip suoso.

Dsp^jne oe cent'3a p'Cprie'. g'up S3nit3t

P'etu este negoasb-' |n con!'3inrt3te CL <_'.iua'. d atb3 ^] La p'etu 3fisat ^e acajgd TV.

in pas cu
ultimeie tehnoiogii

S0% reducare
la gadg*turi Samsung

; - - - l37174.1JKjns(- 7fi^C
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B ec.vKnstantn'5/ahooes^- X f| Facebco<

<- C i c]>.TO,'o'e:--3'ipa;iL.-cc^er:'ai

X @ Anu^riimobUia's- n>abil? X ' +

Ciuta
Alexandrina
Dorina

AmjrmirlIe utNtartoruhri

suna vanzatorul

Loc de lntalnlre

Campina. judet Prahova

Foto^aftemare

* I

H ec.v<otistant,n5'yahoo.cinn - X ' fJ Foceboo*:

^- C * oK ro.-oT>fta/sratru-comer;ia!-

X ^ SpafctCampna Spaiidelnc X

Spatiu comercial central 125 m2

1300C
P PROMOVEAZAANUNTUL C AOUAUZEAZAANUNTUl

| , va"iza.-e/hcn-ere inchiricre : sup-afaT3uii.a i25m'

Descriere

h;riez spatiu rorriercia situai m CampinaJjdetui Prahovc iri zoid cent'3i3 py t

n'ru rno' mu!te detoli contacia*t ia nuTiatu! de teiefon

- -dfjgetcisi:-e:-.^o-LaIP^S.25ltinte2PZG '. :̂  :a- li ', ,-,-i' e.-^-.: Z03768521 e
!! =t n qp IS (B --- '^co. ;;̂  v;

YPC
Targoviste
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H K.vc3rafcn:H3yflhoacon- X l R Facebco*

<- C * imobiliar*.nDV^nir:eii-spa:i'-

X Q Spat; Cflmpr,a.Spa!iJdelnc- X | <fr CampLna*Birourj.Spatiic^ X ,-2:^M x l +'

ial 120 mp uiuacermalyad comercial ridicat!

Prcpr:eta:e irterneaa;a e>c!us^. de agentia CASA EDAN CONCEPT S.R.L.

t**"-.*3 ^TC
<^AViP"

1.20O EUR.,

Q et.v:;nstantH^yahoo.com x f| Facebocic

<- C i imobiliare.ro'nrh.;tii-sra-.;.c

Caracteristici

Spatii disponibile

BIZIDAY
Stiri verificate

*^ histaleaza apBca|ia
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B ec.vcon5tantin$ya^occ-n- x ' f| Facwsoct.

<- C i =mobJiiare.fo nch t f&r -s^ - . . . c .

X ^ SsatiCampra SpatiideH: X x ra <jat ,ce- ' 0 ' x

O s

'i= - Spatiucom*fcist 120mp u!tiacentrai,v3d comercia! ndicat i

Spatii disponibi!e

BIZIDAY
Sliri verificate

Specificatii

H K,veonstanti.n3yahcQC3rT! - X i f3 f

<- C i (mobiliare.ro/t"ch.rfer

ruit X + - O X

^' ĵ" ^9 '

Specificatii
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Ei K.iConstantir-:5yahDcc3^- x JJ Facetc:s

f- C * i^pbi lare.rt j .r^n',5-i-sr j--t

Spatiu Comercial, conditii speciale, zonare privilegiata

a:a 6-c: jS' i-as age"tia ASCENDENT IMOBILIARE

3.500 EUR;<..-.

1''. FUR/ n- ( - . . : . i > - . =

ec.vconstartsn$))'ahoocam- X ! fJ Facecot^i X | Q Spat"Campna Spaiiideln.: X l * C*npin*

O ft imobifiare.ro/mchi'ien-apa*i,-.'--'Tierc 3ls/p'ahcva..'C3Fnr>na'sp3tiU-ronerr!ai--3i=-'nch.!!3*-X5051401S7i

Caracteristici
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B ecv;onstantn2yahoo^n- x fJ Fac

<- C i mobiliar6.rc',T-ir,er,-s

.-Sp>V!c. x @ S '' - " O v -

Ji. <, Q

Spatii dispontbile

Specificatii

:3mtamin^yJ^oo,toni - X . fJ Faceboc-

C i imobiliaie.ro i-.chnien-sc>a;'
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i3ec.vconstantin<Byahoo.tom-vx|nFacebook _ X 4&SpatiuComercia!deinchinat X f l fAmjnturfGratui te-Pfeste4m( X

^- C S imobiliare.mervani.ro/details.phpFid=57745

O X

lmobiliare Campina >> Spatii Comerciale Campina

SPATOJ COMEROAL DE BJCHIMATIN CAMPDiA, ZONA
ULTRACENTRALA

Cod imob3J.
X43J35E

https://imob>lare.mervantfO/phataf2_135494_22146.ipg



Ei ec,vconstantm@yahoo.com- X j f} Faceboofc . _ X fil SpatiuConnercialdeinchiriat X f& Amwturi<3ratuiterPeste4^n. X,,| $ Anunturiimobiliare-lmotolis X

^- C B imobiliare.mervaru.ro/details.php7id=57745

lNAINTE

TIP:

REGIM:

AN:

CAMERE:

NR. BAI:

FINIS |̂E:

S,U.:

S-T.:

SPATIU COMERCIAL

S+P+3E

2010 - 2016

O

10

NORMALE

U93 MP

L583MP

APA.CANAtQARE,
GAZE,CURENT

Spatiu Comercial de Inchiriat in Campino, zona Ultracentrala (Spatiu Comercial O
camere Campina).

Spatiu comercial si de birouri S+P+3E de inchiriat, situata in zona ultracentrala a
Municipiului Campina

OETALII CONSTRUCnVE:

* Structura de rezistenta este realizata in cadre de beton. cu fundatie, stalpi
si plansee din beton ormat;

* Acoperisul este de tip terasa;
* Tamplaria exterioara este realizata din aluminiu cu geam termopan;
* Finisajele interioare sunt realizate astfel:

* pordoseli din gresie ceramica;

* scaro este confectionata din beton armat, placata cu gresie.

INDICATORI PRINCIPALIAI CONSTRUCTIEI:

* Regim de inaltime: S*P+3E;
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S.T.: 1.583MP

APA,CANAUZARE,
GAZE,CURENT

UTlUTATI: ELECTRIC,TELEFON,
INTERNETHBRA

OPHCA/CATV

* pardoselidingresieceramica;

* scara este confectionata din beton armat, placata cu gresie.

INDICATORI PRINCIPALI Al CONSTRUaiEI:

* RegimdeinaLtime:S+P+3E;
* Suprafata construita: 1582,71 mp;
* Suprafota utila: ll93,13 mp;
* lmabilul dispune de parcare propric (subterana), instalatic de climatizare,

lift.

DATE FUNCTIONALE:

SUBSOL:

* Parcare, casa scarii. spatiu tehnic

PARTER:

* Caso scarii, spntiu comerciaL grup sanitar.

ETAJ1:

* Spatiu de birouri, casa scarii, grup sanitor, chicineta, terasa descoperita,
spatiu comercial, casa scarii.

ETAJ2:

* Spatiu de birouri, hol si casa scarii, grup sanitar, chicineta.

ETAJ3:

* Spatiu deschis, necompartimentat.
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ALerto Pret

DATE FUNCTlONALE:

SUBSOL:

* Parcare, casa scarii, spatiu tehnic

PARTER:

* Casa scarii, spatiu comerciaL grup sanitar.

ETAJ1:

* Spatiu de birouri, casa scarii, grup sanitar, chicineta, terasa descoperita,
spatiu comerciaL casa scarii.

ETAJ2:

* Spatiu de birouri, hol si casa scarii. grup sanitar, chicineta.

ETAJ3:

* Spatiu deschis, necompartimentat.

Pretul de inchiriere este diferentiat astfel:

* Parter: 31 euro/mp; (disponibil aproximativ 150 mp)

* Etaj 1:15 euro/mp; (disponibil aproximativ 200 mp)

* Etaj 2 si 3:10 euro/mp.

iT| Memento
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lmobiliare Campina >> Spatii Cornerciale Campina

SPATOJ COMEROAL DE WCHIWAT IN CAMPMA, ZONA
CENTRALA

Cod imobil
X4B34
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TIP:

REGIM:

AN:

CAMERE:

NR. BAI.-

FINISAJE:

S.U.:

ST.:

SPATIU COMERCIAL

D+P+E

18

3

NORMALE

415MP

477MP

UTIin"ATI:

APA,CANALEARE,
GAZE,CURENT

ELECTRIC,TELEFON,
INTERNETFIBRA

OPTICA/CATV

Spatiu Comercial de lnchiriat in Campina. zona Centrala (Spatiu Comerciol 18
camere Campina).

Spatiu comercial D+P+E dc inchiriat, situat in zona centrata a Municipiului
Campina, are o suprofato utiia tatala de414.8Smp si este compus din:

OEMISOL: camera 22.94 mp, camera 20.68 mp, camera 22.26 mp, camera 7.89
mp, camera 0.6A mp l$UT*74.41 mpt;

PARTER: camera 21.l8 mp, camera 10.18 mp, camera 12.49 mp, camera l3.82
mp, camera 23.87 mp, camera 21.66 mp, camera 8.97 mp, hol 5.22 mp, hol 12.78
mp, hol 10.29 mp, casa sc. 6.44 mp, camara 2.98 mp, baie 3.61 mp, wc 1.95 mp,
terasa 5.59 mp, intrare sec. 2.85 mp, camara 0.88 mp iSUT*164.76mpb;

ETAJ: camera 47.65 mp, camera 23.68 rnp, camera 13.48 mp, camera 24.21 mp,
camera 21,90 mp, camera 15.21 mp, hol 16.49 rnp, wc 1.38 mp, wc 1.38 mp,
camara 0.86 mp. casa sc. 6A4 mp, camara 3.00 mp, {SUT*175.68mpH

DOTARI: Gresie, faianta, parchet, tamplarie PVC cu geam termopan, centrala
proprie.

5patlut este potrivit pentru orice activitate comerciato, respectiv: sediu soclal
birouri, ciut> $portiv, salon infrumusetare, spatiu de depozitare etc

Spatiile amenajate se inchiriaza cu 10 euro/mp,

iar spatiile neamenajate se inchiriaza cu 5 euro/mp.

Alerta Pret Memento
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Vanzator

Mihai
ai 2013

Anunturlle utHlzatorulul

Trlmlte mesaJ

Suna vanzatorul

Loc de lntalnlre

@ Campina,judetPrahova
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Spatiu comercial 200 MP Campina

4l 4UU X. Negociabil

PJ PROMOVEAZAANUNTUL C ACIUALIZEAZAANUNTUL

Oferit de: Agentle Vanzare/lnchiriere lndilrlere Suprafata utila: 200 m*

;'P) Merceces-Benz : 4 rate graturte,
Mercedes-Benz Vans, anumite conditii.

<*s

Descriere

De incHiriar spatiu comercial Campina in zona pietii.

lntersectie Mihail Kogalniceanu cu Republicii.

Supralata este de 200 mp alcatuit din 140 mp parter si 60 mp subsol.

Dispune de centrala proprie si grup sanitar.

Pretul este negociat>il (in conforrnitate cu stiuatia atuaia). La pretul afisat se adauga TVA.

D>x

In pas cu
uItimele tehnologii

50%reducere
la gadgeturi Samsung

AciaugatU2!:Z4,RlunteZOZO Vizuali:an:1002 NumaranuntZ0151063B
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0 X

Vanzator

> Ot 02 Fotografte mare

Ciuta
Alexandrina
Dorina
-"<e s.te d<n iur. 2020

Anunturlle utlllzatorulul

Trlmlte mesaJ

suna vanzatorui

Loc de imalnlre

Campina, judet Prahova
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Spatiu comercial central 125 m2

1300C

SpatmcomercIaicentral125" X @ Anun^uriimobiliare-lmobHlia X j + 0 X

PROMOVEAZAANUNTUL ACIUAUZEAZAANUNTUL

OTeriide:Proprletar Vanzare/lnchirtere:lnchlrlere Supra(atautila:125m'

Descriere

lnchlriez spatiu comercial situat in Campina,Judetul Prahova in zona centraia pe t>ulevardul

Carol l

Pentru mat muite detali contactati la numarul de teieton

Gama Completa de
Materiate pentru

Constructii

^rt ada^gat pnr. aplicata giatwta OLX.io..
d<Eoonibiia pentm Aodrokl. iOS

U Adauoat de pe telefon La li15,25 lunle 2,02Q Vizualizari: 76 Numar anunt: 2037685Z1



ecvconstantin6yahoo.com- x | fJ Facebook . " x [ ^Spfi>iitampns,5p<>tiidetnch X | $ Campina-Kn!un-Spatiicon. X @ Spatiuconiercial120mpultri x +

-^ C 8 imobiliare.ro/mchirFeri-spatn-comerciate/prahova/campina/spatiu-comercia!-de-inchiriat-XBVNCMOOG7lista=12532S28

- O X

1.200 EUR / luna - Spatiu comercial 120 mp ultracentral,vad comercial ridicat!

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

1.20O EUR/iun*
io EUR/mp/luna

Anunt Dublicat de:

MIHA! BOCDAN GEORGE

CASA EDAN CONCEPT S.R.L

O /JlO... vsz! tot numarul

As dorj sa primesc mai multe
informatii despre proprietatea cu

!D-ul XBVN0400G gasita pe
lmobiliare.ro
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Spatiu comercial 120 mp ultr^ X

!una Spatiu comercial 120 mp uitracentral.vad comerctal ndicat!

- o x

-Vh<f*

Caracteristici

Spatii disponifc>ile

SD3tiu s

^20 mp

120 nnp

modernizat

l/G !TID

lO EUFfmp {totai: 1.200 EUR'!una| + slte cheltuie'i, Comision jumatate

dtr crima chirle
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1.200 EUR / luna - Spatiu comercial 120 mp ultracentraI,vad comercial ridicat!

Spatii disponibile

12Omp

10 EUR/mp(tota!:V20OEL)R''luna| + a!te che!tuieii,Comisiorrjumatate

clin orima chirie

n-jea'iat

Parter

Da

3 rn

2Orr-

BIZIDAY
Stiri verificate

Specificatii

lnchTiez spatiu comercisi in Campina s^_uat uitracentrai, in spa*ele Pietei Centraie, pe coit ta

mtersectia r.raziior Kogalnrceanu cu Caragia!e, pozitie *oarte buna ,vaa comercial

-3'f- 90 mc uti! ,vit">na genercasa .expunere buna fiind pe coit,giup sanitar

-gresie pest^ tot.terrr;CDane

-gaze.aoa CLi'er.t

-oret 120O euro''iura cu utiIitan incluse ,garantie 1200 euro

-spatiu! se ooat& exc.ndt- si cu etajuf cladirei care are o sprafata de25O mp .oretui centru etaj

fiirc cie 120Oeuro

-Agentia irnobiiisra Casa Edan comisionjU!Tiatate ain prima chirie (cumparam orice fel de imoDi!
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Sp3tiuComerciai,conditiJspe X 0 X

Spatiu Comercial, conditii speciale, zor>are privi!egiata
Campina, zona Central - Vezi harta

'S^ Proprietate intermediata exclusiv de agentia ASCENDENT IMOBILIARE

3.500 EUR/luna

U. CUR/mp/tur-a

As dori s3 primesc mai multe
informatii despre proprietatea cu

ID-ul X50614018 gasita pe

!mobifiare.ro
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imobiliare.ro

3,500 EUR / [un5 Spatiu Comercial, conditii speciale, zonare privitcgiata

uga notrte <^) Salreaza Contul meu

ME.

Caracteristici

Centru co^erciai

25Omp

250 mp

imobiliare.ro

jniunle taic prctcratc
ate intr-un singur Ioc

adcRck.g^Joub!eciick.net/'p<:s/.;/autentificare,
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3.SDO EUR / !un;i - Spatiu Comercial, conditii specia(e, zonare privitegiata

5patii disponibile

25O mp

14 EUR/n-p (tota!: 3.500 E'JR/luna)

Speclflcatii

ASCEMDENT !MOBiUARE

proDune sp''e -Tcninere, o Oportunitate, din segmentui Spatii Comerciale, situata ;n Prahova,

Carno:na este atesta*.3 documentar in anut 1503.fJgurand in reg:strele vigesmaie aie negustorilor

b''ssovenL care tranzitau Vaiea Prahovei, o zona fofosita drept crum comeraas. ftind inca din

secoiui a! XiV-iea. o cate de comunicatie intre Transilvania si Muntenia.

Proprieiatea se desfasoara oe o eigania suorafata, cie 25O ^no uri!i, cu compo2itionare pe dcua

r.v-eie, .n apr*ciabi!a oresentare.

lmobiiui Oispun9 de tmbunatiri si sisteme desecuntate performant^

BIZIDAY
Stiri verificate

V lnstaleaza aplic
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O

3.fjOO EUR / luno - Spatiu Comerciaf, conditii speciale, zonare privifegiata

ASCENDENT IMOBILIARE
V lnstaleaza aplicajia

t>Fopune spie irTchi^riere. c Oportunitate, di"n segrr:entu! Spatii Comerci3)e, siiuata in Prahova,

C3fTiDJna-Uitrace^tral.

Campina este atestata aocurnentar in anui 1503, figurand in regtstrele vigesmaie aie negustorilor

brasoveni. care tranzitau Va!ea Prahovei, ozona folosita dreptcfrum cornercia^, fiind incs dm

secolui ai Xiv-iea.oca!eoecomur.icatie intreTransilvaniasi Muntenia.

Proprietatea se desfasoara pe o elganta suprafata, cie 250 mp utii', cu compozitionare pe aous

niveie. :n apreciab'la prezentare.

lmobfiui ctspune de imbunatiri si sisteme aesecuritate performante.

Debigur ca SLjecificu! ofertei si particularttatea acesteia invita la cunoasterea in deEa!iu!

Detaii^:



INFORMAJII DIN PIATA Q4 2019

> CBRE Romania

Segment de piata Bucuresti
Orase primare

(lasi, Cluj Napoca, Brasov,
Timisoara, Constanta)

Orase secundare
(Sibiu, Craiova, Targu Mures,

Ploiesti, Pitesti, Arad)

^K^'

Spatji de birouri !

i

Chirie contractuala cladire
clasa A (eur/mp/luna)

Rata medie de neocupare (%)

Rata de capitalizare (%) *

Prime rent:18,5
central:14-17,5

semicentral:12,5-15
periferie:8-10

9.8%

7.00%

11-14

lasi: 5,8%
Cluj Napoca: 7.2%

Brasov: 6,3%
Timisoara: 6,7%"

8% - 8,5%

7-10

5.5%-7.3%

9%-9,5%

Centrecomerciale

Chirie ceruta pentru un spatiu
de 100 mp la parter, moda

(eur/mp/luna)

Rata de capitalizare (%) *

80

6.50%

35-40

7,5%-8,00%

20-25

8,50%-9,50%

lndustrial '

Chirie medie clasa A
(eur/mp/luna)

Rata medie de neocupare (%)

, Rata de capitalizare (%) *

4,0 pentru suprafete
< 10.000 mp

3,10 - 3,70 pentru suprafete
> 10.000mp

9,53%

7.75%

3,20 - 4,0 tn functie
de suprafata

3,2%

8,25% - 9,25%

2,60 - 3,50 in functie
de suprafata

8,5%

8,75% - 10,75%

* Rata de capitalizare pentru proprietatj prime

3&Jg*ff .r--;- " -'' -
''"',"***,;"t, .' * VALOAREA l Q1 2020 65

; ->i28S
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INFORMATII DIN PIATA Q4 2019

> Colliers lnternational

Segment
de piata lndicatori Bucuresti

Orase primare Orase secundare (Sibiu,
(lasi, Cluj Napoca, Brasov, Craiova, Targu Mures, Ploiesti,

Timisoara, Constanta) Pitesti, Arad)

Spatii de
birouri

Centre
comerciale

Spatii
industriale

Chirie contractuala
cladire clasa A
(eur/mp/luna)

Rata medie de
neocupare (%)

Rata
de capitalizare (%)

Chirie contractuala
pentru un spatiu de
100mplaparter,

moda (eur/mp/luna)

Rata
de capitalizare (%)

Chirie contractuala
medie clasa A
(eur/mp/luna)

Rata medie
de neocupare (%)

Rata
de capitalizare (%)

Central

Semicentral

Periferic

medie pia{a

produse
primare

produse
secundare

produse
primare

produse
secundare

produse
primare
produse

secundare

< 3,000 mp

> 3,000 mp

medie piata

medie piata

16-18

14-16

8-13

10,25%

6.75 - 7.00%

8,00
- 9,50%

65-75

45-55

6.50
- 7.25%

8.00-9.50%

3,9-4.0

3.9-4.0

5.0%

8.25%-
8.75%

12-15

Timisoara, lasi

Cluj Napoca

Brasov

produse
primare Tn lasi,
Cluj Napoca,

Timisoara

produse
primare

produse
secundare

produse
primare

Bras_ov,
Timisoara,

Ploiesti, Arad,
Pitesti

Constanta, lasi,
Cluj Napoca

Brasov

Cluj Napoca,
Timisoara

lasi, Constanta

produse
primare

6%

8% - 9%

35-45

15-20

7.50%
- 8.00%

3.5-3-8

3.5-3.8

3%

3%

5%

8.50-9.00%

8-12

Sibiu & Targu
Mures

interes foarte
limitat din partea
investitorilor si
transparenta

redusa a
tranzactiilor

media pe
centrele din tara

media pe
centrele din tara

Sibiu, Craiova,
Targu Mures

Sibiu, Craiova,
Targu Mures

Sibiu, Craiova,
Targu Mures

n.a.

n,a.

15-30

8.50-
10.00%

3.5-4.0

n.a.

9.50-
10.50%

66 VALOAREA . " - " , -' ""
-* - -, ' , '



INFORMATII DIN PIATA Q4 2019* t *

> Darian DRS

Segment de piata Bucuresti
Orase primare

(lasi, Cluj Napoca, Brasov,
Timisoara, Constanta)

Orase secundare
(Sibiu, Craiova, Targu Mures,

Ploiesti, Pitesti, Arad)

rr-v> " -
'

Spatii de birouri l

Chirie contractuala cladire
clasa A (eur/mp/luna)

Rata medie
de neocupare (%)

Rata de capitalizare (%)

ultracentral: 15- 19
central:14- 17

semi-central: 12- 15

10%

clasa A:7.00-8.00%

clasa B: 8.00 - 9.00%

lasi:10-15
ClujNapoca:14-16

Brasov:10-15
Timisoara: 12-16
Constanta: 8 -13

lasi:10%
Cluj Napoca: 5%

Brasov: 10%
Timisoara: 5%

Constanta: 10%

clasa A:7.50-8.50%

clasa B: 8.50 - 9.50%

Sibiu:8-13
Craiova: 10-13

Targu Mures: 7 - 10
Ploiesti: 8 -12
Pitesti: 8-11
Arad:8-10

Sibiu:10%
Craiova: 10%

Targu Mures:10%
Ploiesti: 15%
Pitesti: 10%
Arad:10%

clasa A: 8.50 - 9.50%

clasa B:9-10.00%

Qentre comerciale ,

Chirie ceruta,
pentruunspatiude 100

mp la parter, moda
(eur/mp/luna)

Rata de capitalizare (%)

ultracentral: 30 - 60
central: 20 - 40

mediansi periferic: 15-25

Artere comerciale principale:
7-8%

Artere comerciale secundare:
8 - 9%

lasi:12-25
ClujNapoca:15-40

Brasov:15-35
Timisoara: 15 -25
Constanta: 10-25"

Artere comerciale principale:
7,50 - 8-50%

Artere comerciale secundare:
8,50 - 9-50%

Sibiu:12-25
Craiova: 15-25

Targu Mures: 7 - 14
Ploiesti: 10 - 25
Pitesti: 10-20
Arad:12-18

Artere comerciale principale:
8.50-9.50%

Artere comerciale secundare:
9.00-10.00%

lridustrial |

Chirie medie clasa A
(eur/mp/luna)

Rata medie
de neocupare (%)

^ Ra,ta de capjta|izare (%)

3.5-5

10%

8,50 - 9.50%

lasi: 3 - 4.5
Cluj Napoca: 3 - 4.5

Brasov: 3 - 4.5
Timisoara: 3 - 4.5
Constanta: 3 - 4.5"

lasi:10-12%
ClujNapoca:10%
Brasov:10-15%

Timisoara: 5 - 10%
Constanta: 5-10%

9.5%-10.50%

Sibiu: 2.5 - 4.5
Craiova: 3 - 4.5

Targu Mures: 2,5 - 4
Ploiesti: 3 - 4.5
Pitesti: 3 - 4.5
Arad: 2.5 - 3.5

Sibiu:10-12%
Craiova: 10-15%

TSrgu Mures: 12 - 15%
Ploiesti: 10%
Pitesti: 15%

Arad:10-15%

10%-11% , .,,

Nota: Ratele de capitalizare considerate Tn prezenta analiza sunt estimate la nivelul Veniturilor Nete Efective
:--f-- <>e.*-r',,<*T- <----- 7'- - - , "' _ ".;' : -sy
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INFORMATII DIN PIATA Q4 2019

> Cushman & Wakefield Echinox

Segment de piata Bucuresti
Orase primare (lasi, Cluj

Napoca, Brasov, Timisoara,
Constanta)

Orase secundare (Sibiu,
Craiova, Targu Mures, Ploiesti,

Pitesti, Arad)

SpatJi de birouri

Chirie contractuala cladire
clasa A (eur/mp/luna)

Rata medie de neocupare (%)

Rata de capitalizare (%)

central:17-19
semicentral:12- 15

periferie: 8 - 1 1

9,2%

7.00%

11 -15

lasi: 3%
Cluj Napoca: 8%

Brasov: 6%
Timisoara: 12%"

8,25 - 8,75%

9-11

n/a

9.25%

Centre comerciale
i

Chirie ceruta, pentru un spatiu
de100mplaparter, moda

(eur/mp/luna)

Rata de capitalizare (%)

80-85

6.75%

40-50

7.50%

30-35

8.00%

lndustrial

Chirie medie clasa
A (eur/mp/luna)

Rata medie de neocupare (%)

Rata de capitalizare (%)

4 pentru suprafete
< 5,000 mp;

3.75 - 4 pentru suprafete
> 5,000 mp

7%

8.25%

3.75 - 4
Tn functie de suprafata

1%

8,75 - 9,00%

3.4 - 3,95
Tn functie de suprafata

n/a

, 9,50 - 9,75%

i
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INFORMATII DIN PIATA Q4 2019

> Jones Lang LaSalle

Segment de piata Bucuresti Orase Primare (lasi, Cluj,
fimisoara, Brasov) Orase secundare

*

Spatii de birouri

Chirie contractuala cladire
de clasa A (eur/mp/luna)

Rata medie de neocupare (%)

Rata de capitalizare

Central: 18.5
Semicentral: 14-16

Periferie:7-12

7.7%

7.00%

11-15

Cluj: 7%
lasi: 6%

Brasov: 6%
Timisoara: 6%
Constanta: n/a

8.00-9.00%

9-12

n/a

9.00-10.00%

Spat,ii comerciale !

Chirie ceruta pentru un spatiu
de 100 mp la parter, moda

(eur/mp/luna)

Rata de capitalizare

65-75

7.00%

30-35

7.75-8.50%

20 -25

8.50-9.50%

t - . -
lndustrial

Chirie medie clasa A
(eur/mp/luna)

Rata medie de neocupare

Rata de capitalizare

3.6-4.15
(suprafete<10,000)

3.3 - 3.75
(suprafet,e>10,000)

5%

8.00%
(dar pentru proprietatile prime
cu WAULT - Weighted Average

Unexpired LeaseTerm - semnificativ
mai lung decat media pie{ei se pot
obline randamente mai mici de 8%)

3.3-4.1
in functie de suprafata

5-6%

8.50 - 9.50%
{dar pentru proprietatile prime cu WAULT

- Weighted Average Unexpired Lease
Term - semnificativ mai lung decat media
pietei se pot obtine randamente mai mici)

3.3-4.1
Tn functie de suprafata

5-6%

9.5-10,5%

"j" . - - ." " - " r -v:;5pHf
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Anexanr. 1.351aregulament

PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI
Scara 1 : 200

Nr. cadastral Suprafata masurata a imobilului (mp)

502.()0 mp

r- Carte Funciara nr.

Adresa imobilului

Mun. Campina, B-dul CaroI I, Nr.78,
Tarla 83, Parcela Cc964/l, Jud. Prahova.

Unitatea Administrativ Teritoriala flJ.A.T.)

I
j Nr. j Categoria

j de folpsinta

A. Date referitoare la teren
Suprafata

(n5p)

502.00

Mcntiuiii

| Teren delimitat partial cu gard din metal,
QQ , partiai cu gard din beton si partial fara gard.

B. Date referitoare
i Suprafata !

Cod Destinatia | construita la sol j
! (mp) |

Cl j CAS. j 147.00

1 " "!""" " "d"
Total i 147.00 j

la constructii

Mentiuni

Sc la sol - fundatie = 147 00nip.

Executantr Sd Arhicad GeotopSRL
(n^ne,prenume)

Confirw_execissarpnnasunsorilorla tsreo,
corectimdinef Bitoirairi^do^meatatici cadasu-ale si

4^a'cO fCialitatea dio tcren.
------ ' t.. ' '

Starflpila ^-s

Data2i:09.201S

Inspector
Confirra introducerea imobilului in baza de dale

imegrata si atribiiirca numarului cadaslral

Seninaltira si parafa

Suprafata totala masurata a imobilului = 502.00mp.
Suprafata totaIa din act a imobilului = 700.00mp.

* In situatia m care exista numere cadastrale pentru imobilele vecine, in locul nurnelui vecinului se va trece numarul cadastral,
iar in lipsa numarului cadastral numarul topografic sau numarul administrativ. Suprafetele se rotunjesc la metru patrat.
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