CONSILIUL LOCAL
AL MUNICIPIULUI CAMPINA
JUDETUL PRAHOVA

HOTARARE
privind aprobarea vanzirii fird licitatie public a terenului apar{inino
domeniului privat, in suprafa{3 de 280,00 m.p. aferent constructiei, situat in
Municipiul Campina, str.Siret, nr.61, Judeful Prahova, Nr.Cadastral/Carte
Funciara 20108, prin exercitarea dreptului de preemtiune de citre
dl.Vreme Vasile-Viorel, domiciliat in Munieipiul Bucuresti,
sector 6, Aleea Tibles, nr.18, et.1, ap.1

Avind In vedere Referatul de aprobare nr.30.773/22 iulie 2022 al d-lor Ene
Bogdan — Constantin, Filip Costel, Rat Cosmin - Gicu si al d-nei Gheorghe Roxana -
Elena -consilieri locali, prin care propun aprobarea vinzirii fard licitatie publicd a
terenului apartinind domeniului privat, in suprafati de 280,00 m.p. aferent constructiei,

- sitvat in Municipiul Cdmpina, str.Siret, nr.61, Judetul Prahova, Nr.Cadastral/Carte

Funciarid 20108, prin exercitarea dreptului de preemtiune de c3ire dl.Vreme Vasile-
Viorel, domiciliat in Municipiul Bucuresti, sector 6, Aleea Tibles, nr.18, et.1, ap.1;

Tinénd seama de;

- raportul nr.30.802/722 iulie 2022, intocmit de Directia juridici din cadrul
Primdriei Municipiului Cadmpina,completat ¢u raportul nr.31.052/25 iulie 2022;

- raportul nr.30.832/22 iulie 2022, intocmit de Directia economici din cadrul
Primiriei Municipiului Cimpina;

- raportul nr.30.833/22 julie 2022, intocmit de Serviciul administrarea domeninlui
public si privat din cadrul Primiriei Municipiului Cimpina;

- raportul nr.30.796/22 iulie 2022, intocmit de Serviciul urbanism, amenajarea
teritoriului din cadrul Primériei Municipiului Campina;

- avizul comisiei de specialitate din cadrul Consiliului local al Municipiului
Cémpina, respeciiv Comisia buget, finante, programe finantare europeans,
administrarea domemniului public §i privat §i agricultur3;

~ avizul comisiei de specialitate din cadrul Consiliului Jocal al Municipiuluj
Campina, respectiv Comisia administratie publicd locald, juridic, relatii cu publicul,
servicii si comert, munch si probleme sociale, spagiu locativ, 5.a.m.d.;

- avizul comisiei de specialitate din cadrul Consiliului local al Municipiului
Cémpina, respectiv Comisia amenajarea teritoriului, urbanism, ecologie §i protectia
mediului; *

- avizul Secretarului General al Municipiului Cimpina, inregistrat sub
nr.30.834/22 iulie 2022;

In conformitate cu prevederile:

- art.6, alin.(3) gi-art.30, alin.(1), lit."c™ din Legea nr.24/2000 privind normele de
tehnici legislativd pentru elaborarea actelor normative, republicati, cu modificirile si
completérile ulterioare;

- art.129, alin.(2), lit."¢”, alin.(6), lit."b", art.363, alin.(6) — alin.(8) 5i art.364 din
O.U.G. nr.57/3 iulie 2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completirile
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 medificirile i completirile
ulterioare,

Consiliul local al Municipiului Cimpina adoptd prezenta hotirire.

Art.l. — Aprobi Raportul de evaluare elaborat de evaluator autorizat membru
titular AN.E.V.AR.- ec. Constantin Valericd, pentru terenul proprictate privati a
Municipiului Campina, situat in Municipiul Campina, str.Siret, nr.61, Judeful Prahova,
Nr.Cadastral/Carte Funciari 20108, ANEXA nr.l, care face parte integrantd din
prezenta hotarire,

Art2.(1) — Aprobad vinzarea fard licitatie publici a terenului apariinind
domeniului privat, in suprafaji de 280,00 m.p. aferent constructiei, situat in Municipiul
Cédmpina, str.Siret, nr.61, Judetul Prahova, Nr.Cadastral/Carte Funciard 20108, prin
exercitarea dreptului de preemtiune de citre dl.Vreme Vasile-Viorel, domiciliat in
Municipiul Bucuresti, sector 6, Aleea Tibles, nr.18, et.l, ap.1, identificat conform
ANEXEI nr. 2, care face parte integranti din prezenta hotirire,

(2) — Aproba preful de vanzare a terenului, respectiv 71,00 euro/m.p. {(plus
T.V.A.), pe baza Raportului de evaluare aprobat prin prezenta hotiirire. .
{3) — Pretul de vinzare va fi stabilit la cursul valutar al B.N.R,,
leu-euro, din ziva efectuirii plétii.
{4) — Cumpiiritorul va achita integral pretul vanzirii la incheierea actului
autentic de vinzare - cumpdrare,

Art.3, — Prezenta hotirire {5i pierde valabilitatea dac3 in termen de 60 de zile de
la data adoptarii prezentei, nu se incheie actul autentic de vénzare — cumpdrare.

Artd. - In termen de 15 zile de la data adoptirii prezentei hotirari d-1 Vreme
Vasile-Viorel va fi notificat, acesta putindu-gi exprima optiunea de cumpirare in termen
de 15 zile de la primirea notificirii.

Art.5. - Primarul Municipiului Cimpina, in calitate de reprezentant legal al
unitdfii administrativ - teritoriale, poate imputernici, in condijiile legii, persoane cu
studii juridice din aparatul de specialitate, s3 semneze pentru §i in numele Municipiului
Céampina, contractul de vinzare — cumpérare incheiat Intre aceast unitate administrativ
- teritoriala si solicitant, confor legii.

Art.6. - Prezenta hotirire se comunici:

- Instituiei Prefectuluj Judetului Prahova;

- Primaru)ui Municipiului Cimpina;

- Directiei economice; -

- Directiei juridice;

- Serviciului administrarea domeniului public si pnvat
- Serwclulut Urbanlsm amenajarea teritoriului;

Contrasemneaz3,

Secretar General,
MoFKe_anu Elena

Cémpina, 28 Tulie 202
Nr. 147
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RAPORT DE EVALUARE

Obiectiv: TEREN INTRAVILAN c.¢ in suprafata de 280 mp

Amplasament: Mun. Campina, str. Siretului, nr. 61, jud. Prahova,
nr. cad, 20108

Client; MUNICIPIUL CAMPINA
Destinatar: MUNICIPIUL CAMPINA

mombru titular AN B
ec. Constantin Vs




CAPITOLUL I - INTRODUCERE
1.1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul evaluarii: teven intravilan ¢.c in suprafata de 280 mp.

Amplasament: Mun. Campina, str. Siretului, nr. 61, jud. Prahova, nr. cadastral 20108,

Clisnt/Destinatar: MUNICIPIUL CAMPINA, cu sediu) in Mun, Campina, b-dul Cutturii,
nr. 18, jud. Prahova, CIF 2843272.

Drepturl de proprietate evaluate

Proprietatea apartine MUNICIPIULUI CAMPINA — domeniul Privat, conform Extras de
carte funciara pentru informare nr. 1614/17.01.2022, document anexat in copie prezentului
raport de evaluare,

. Tipul valorii: Valoarea de piata”,

Scopul evaluaril: in vedaerea vanzariifconcesionarii, conform:

Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR SEV- editia 2022 compuse din:
SEV 100 - Cadrul general {IVS Cadrul ganeral)

SEV 101 - Termenii de referintd ai evaluiril {IVS 101)

SEV 102 - Documentara si conformare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare {IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii {IVS 104)

SEV 105 - Abordasi gl metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietaii imobiliare (IVS 400}

Ghidurile de evaluare GEV, compuse din:

- GEV 630 - Evaluarea bunurilor immobile

Pata evaluarii: 26.05.2022
. Data emiterii_raportulid de evaluare: (09.06.2022

Pentru estimarea valofli de piata & proprietatii am utilizat - Abordarea prin piata:
S-a folosit abordarea prin comparatia de piata si s-au obtinut urmatoarele valori:

Nr. Valoare estimata | Valoare estimata
crt, Denumire totala - lei teiimp
1 TEREN INTRAVILAM ¢.¢ in 98.280 351
suprafata de 280 mp
Nr. Denumire Valoare estimata | Valoare estimata
crt. totala « guro euraimp
1 TEREN INTRAVILAN ¢.¢in 19.880 71
suprafata da 280 mp )




aestimata a terenului este da;

Nr. Denumire Valcare estimata | Valoare estimata
crt. totala « lei lei/fmp
1 TEREN INTRAVILAN c.c in 08.280 KL}
suprafata de 280 mp

Nr. Denumire Valoare sstimata | Valoare estimata
crt. totala « suro suro/mp
1 TEREN INTRAVILAN c.c in 19.880 ™
suprafata de 280 mp

Aceasta alegere a avut in vedere urmatoarele argumente:

- Acesta abordare esta cea mal apropiata pietei imobiliare;

= Raspunde scopulul evaluarii, de deferminare a valorii de piata pentry cea mai buna
utilizare a proprietatii, de proprietate imabiliara rezidentiala;

- Au existat suficiente surse de Informatil pe piata imobiliara pentru apreciersa corecta
si credibila a valoeril;

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

- Opinia exprimata este o predictie subiectiva si reprezinta perceptia evaluatorului
referitoare la cel mai probabil pret abtenabil intr-0 tranzactie obiectiva.

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

- Valorile estimate nu contin TVA;




CUFPRINSUL RAPORTULUI DE EVALUARE

Capltolul | - Introducere
Sinteza raportului
Cuprinsul raportului
Certificarea evaluatorulul

Capitolul Il - Termenll de referinta ai evaluarii

ldentificarea evaluatorului si competenta acestuia

Identificarea clientului. Identificarea utilizatorilor desemnat

Scopul evaluarii

Identificarea proprietatii imobiliare subiact. Drepturi de proprietate evaluate
Tipul valorii

Data evaluarii

Documentare necesara pentru efectuarea evaluarii

Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se bazeaza evaluarea
Ipoteza semnificative si ipoteze speciala semnificative

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Declaratia de conformitate

Moneda valerii definite. Modalitati de plata

Capitolul lll - Prezentarea datelor

Date despre atia de piata, oras, vecinatati sl localizare

Descrierea situaliei juridice

Descrierea teranulu

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 pietel
Analiza cererii

Analiza ofertei

Analiza echilibrulul pietei

Capitolul V — Analiza celei mal bune utilizar
Cea maij buna utilizare a terenului considerat a fi liber

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

Capitolul Vil- Analiza rezultatelor si concluzla asupra valorii
Analiza rezultatelor
Concluzia asupra valorii

ANEXE



CERTIFICAREA EVALUATORULWI

Subsemnatul certific in cunostinta de ¢auza si cu buna credinta ca:

¥ Afirmaliile declarate de catre mine si cuprinse In prezentul rapart sunt adevarate si corects.
Estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de catre evaluator ca
fiind adevarate si corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra propristatii.

v’ Analizele, opiniile si concluzile mela sunt limitate doar de ipotezele semnificative si
Ipotezele speciale semnificative mentionate sl sunt analizele, opiniile si concluziile mele
profesionale persenale, impartiale si nepantinitoare.

¥ Nu am interese anterioare, prezente sau viitoara 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 facind rolul mentionat aici,

v Implicarea mea In aceasta misiune nu este conditionata de formularea say prezentarea
unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatanul
evaluari] si legat de producerea unul eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie
de opinia mea.

v Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, 1a fal ca si Intocmirea acestui raport,
Tn concordanta cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR - (SEV) aditia 2022,

v Posed cunostintele si experienta necesare Indeplinidl misiunii in mod competent. Cu
exceplia persoanelor mentionate tn raportul de evaluare, nicl o alta persoana nu mi-a
acordat asistenta profesionala in vederea Indeplinirii acestei misiuni de evaluara.




CAPITOLUL I-FTERMENI DE REFERINTA Al EVALUA%

14
ﬁ’ﬂ SE%y
2.1. IDENTIFICAREA EVALUATORULUI SICOMPETENTA ACE é mmuﬂth?f
P.F.A. CONSTANTIN VALERICA cu sediul in Mun, Campina, str. Muscelulii : '301/4
Prahova, telffax : 0244 332 177, CIF RO 24636618, reprezentata de Constantin Valerica
avand calitatea de evaluator autorizat membru titutar ANEVAR, specializari — El, EPI si EBM,
legitimatia nr. 11667 si Expert ethnic judiciar specialitatea Evaluarea proprietatii mmobiliare si
bunuri mobile economice,

2.2, IDENTIFICAREA PROPRIETARULUI IDENTIFICAREA UTILIZATORILOR
DESEMNATI

Proprietar: MUNICIPIUL CAMPINA — domaeniul Privat

Client/Destinatar: MUNICIPIUL CAMPINA, cu sediul in Mun. Campina, b-dul Culturii,
nr. 18, jud. Prahova, CIF 2843272,

IDENTIFICAREA ORICAROR UTILIZATORI DESEMNATI ({IN AFARA DE
PROPRIETAR/ CLIENT) : D-nul Vieme Vasile Vigrel.

2.3. SCOPUL EVALUARII : In vederea vanzariifconcesioanrii,

2.4, IDENTIFICAREA PROP, IMOBILIARE SUBIECT: DREPTURI DE PROPRIETATE
EVALUATE

Oblectul evaluarli; taren intravilan ¢.c In suprafata de 280 mp.

Amplasament: Mun. Campina, str. Siretulul, nr. 61, Jud. Prahova, nr. cadastral 20108,

Drepturi de proprietate evaluate

Proprietatea apartine MUNICIPIULUI CAMPINA — domeniul Privat, conform Extras de
carte funciara pentru Informare nr. 1614/17.01.2022, document anexat in copie prezentulul
rapoit de evaluare.

2.5. TIPUL VALORII : "Valoareads piata™ conform :

Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR SEV- editia 2022,compuse din;
SEV 100 - Cadrul general {IVS Cadrul generat)

SEV 101 - Termenii de referini3 ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 - Documentare s conformare {IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordani §i metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

Ghidurile de evaluare GEVY, compuse din:

- GEV €30 - Evaluarea bunurilor Immobile



"Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o dajor
schimbat(a) la data evaluarii, intre un comparator hotarat si un vanzatodfiotata
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si In care partile au actidqat fienare
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”, LTt

Valoarea de piata este estimata prin aplicarea metodelor si procedurilor de evaluare care
reflecta natura proprietatii sl circumstantele in care proprietatea respectiva va fi cel mai
probabil tranzactionata pe piata.

Valoarea , — este o opinla asupra celui mai probabil pret care ar putea fi platit pentru un
activ, in cadrul unuis chimb®,

- — @5ta 0 opinie asupra beneficiilor economice viitoare asteptate a rezulta din
utilizarea unui activ®,

2.6. DATA EVALUARS
Data efectiva & opinief asupra valoril: 26.05.2022, curs BNR: 1Euro = 4,9423 [ei
Data raportulul : Raportul de evaluare a fost intocmit la data de 09.06.2022.

2.7. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU EFECTUAREA EVALUARI!

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

~ Inspectia proprietatil; Proprietalea ce face obiectul prezentulul raport da evaluare, a
fost inspectata de mine, Constantin Valerica, membru titular ANEVAR, in data de
26.05.2022, in prezenta reprezentantului clientului, dl Hodoboc Daniel.

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

- Selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

- Deducersa si estimarea ipotezelor si ipotezelor special specific obiectivului da care
trebuie sa sa tina seama;

- Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedera al
evaluaril;

- Aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valori si
fundamentarea opiniel evaluatorului:

2.8. NATURA $1 SURSA INFORMATHLOR UTILIZATE PE CARE SE BAZEAZA

EVALUAREA

Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR SEV- editia 2022, compuse din;
SEV 100 - Cadrul general {IVS Cadrul general)
SEV 101 - Termenii de referin{3 ai evaluarii (IVS 101) ,
SEV 102 - Documentare gi conformare (IVS 102)
SEV 103 - Raportare {IVS 103)
SEV 104 - Tipuri ale valorii {IVS 104)
SEV 105 - Abordari si metode de evaiuare
SEV 230 - Drepturi asupra proprietafii imobiliare {IVS 400)
Ghidurite de evaluare GEV, compuse din:
- GEV 630 - Evaluarea bunurilor immobila



- Informatil de la agentil Imobiliare, din presa locala sl regicnala,
date proprie a evaluatorulul privingd piata imobiliara locala;

- Cursurile de schimb valutar BNR;

- Verificarile si constatarile facute in teren, prin care s-au observat Clefis
amplasamentului, precum si concordanla informatiilor prezentate de proprietar cu srtuaha
reala, electiva;

- Documente referiloara 1a proprietate: Exiras de carle funciara pentru informare,
document anexat in copie prezentului raport de evaluare;

2.8. Ipotaze semnificative sl Ipoteze speciale semnificative

La baza evaluari stau ¢ serie de ipoteze generale sl ipoteze speciale, prezentate in
cele ce urmeaza, opinia evaluatorului fiind exprimata in concordanta cu acestea :

Ipoteze semnificative:

s Informatia fumizata de calre terti este considerata de Increders, dar nu i se acorda
garantii pentru acurateta ;

s Se presupune c¢a nu exista conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor:
solului care sa influenteze valoarea. Evalualorul 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 mediut inconjurator in afara cazurilor cand neconcordantele
sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport ;

» Nu am realizat nicl un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune ca nu exista conditi ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului, sau
structurii care sa influsnteze valoarea. Evaluatorul nu isl asuma nici o responsabilitate
pentiu asemenea situatil;

« Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentel evaluar au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare ulilizate st a modalitatilor de aplicare a acestora,
pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii
proprietatil {in conditiila tipului valorii selectate);

« Evaluatorul considera ca presupunenle efectuate la aplicarea metlodelor de evaluare
au fost rezonabile in lumina faptelor si informalilor ce au fost disponibile la data
evaluaril ;

o Evaluatorul a utilizat in estimarea wvalori numal informatile pe care le-a avut la
dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu
are cunostinta ;

+ Documentele prezentate sunt considerate veridice fara ca avaluatorul sa poata cerifica
exactitatea lor ;

« Cranitele si dimensiunile utlllzate in evaluarea acestel proprietati imebiliare au fost
stabilite pe baza informatiilor furnizate de catre proprietar, veridicitatea si exactitatea
celor inscrise in aceste documente fiind responsabiliatea acestuia;

e Evaluatorul nu Isi asuma nici o responsabilitale, in nigd © circumstanta, pentru
eventualele informatii eronate, false sau incomplete pusa la dispozitie de catre
proprietar ;




|poteze speciale semnificalive; nu este cazul;
2.10, RESTRICT!HI DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publica
intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si in prealabil al eval
specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara.

Publicarea, partial sau integrala, precum si utilizarea hil de catre alta personas decat
cele carg au calitatea de destinatar atrage dupa sine incetarea obligatiilorcontractuale.

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

Intrarea In posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare sau
mediatizare a acestuia sau a unor parti din acesta, fara acordul prealabil al evaluatorului.

2.11. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare, pe care 1l semnez, a fost realizat in
concordanta cu reglementarite Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR - {SEV) editia
2022, ipatezela semnificative si ipotezels special semnificative cuprinse In prezentul raport de
evaluare,

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

In aceste conditii, subsemnatul, In calitate de elaborator, Jml asum responsabllitatea
pentru datele si concluziite prezentate tn prezentul raport de evaluare.

2.12. MONEDA VALORII DEFINITE. MODALITATI DE PLATA

Opinia finala a evaluarii esta prezentata in LEI si EUR, Cursul de schimb leufeuro valabil
la data evaluarii 26.05.2022, curs BNR: 1Euro = 4,9423 lei.

CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR
3.1. DATE DESPRE ARIA DE PIATA, ORAS, VECINATATI S LOCALIZARE

Zona de amplasare, conform inspectiei efectuats de evaluator, in baza documentelor
alasate la Rapont, esta in Mun. Campina, st. Siret, nr, 53, jud. Prahova, nr, cadastral 20127,
Zzona cu caracter comercial si rezidential, In vecinatati aflandu-se Pare Soceram, Restaurant
Toscano, Hotel - Reslaurant Oscar, dar si cladiri rezidentiale — locuinte unifamiliare ANL,
proprietatea fiind situata [a extremitatea Mun. Campina, cartier Muscel.

3.2. DESCRIEREA SITUATIE JURIDICE

Proprietatea apartine MUNICIPIULUL CAMPINA = domeniul Privat, cf. Extras de carte
funciara pentru informare nr. 1614/17.01.2022, document anexat in copie prezentului raport
de evaluare;




3.3. DESCRIEREA TERENULUI

Date tehnics;
- Suprafata masurata: 280 mp, nr. cadastral 20108

- Categoria de folosinta: intravilan ¢.c;
« Forma amplasamentului: regulata;
= Influenta ¢oltului; nu este ¢cazul;
- Parcelarea: nu esta cazul ;
= Teren In surplus sau teren excedentar: nu este cazul;
= Topografia: plan;
- Utilitati: toate retelele tehnico-edilitare : apa ~ canal, energie electrica, gaze, sunt pe
teren;
- imbunatatiri si amenajari aduse amplasamentului; pe suprafata de leren este
amplasata constructia — Locuinta, constructia nu face obiectul raportului de evaluare,
- Localizare, posibilitati de acces: terenul este situat in zona rezidentiata, cartier Muscel,
accesul la acesta se face direct din drum amenajat asfaltat, str. Siret, dechidere de 20 m.
- Altl factont fizici, mediul inconjurator: zona rezidentiala {locuinte - ANL) , trafic redus,
parc de agrement, Zzona nepoluata,

3.5. IDENTIFICAREA ORICAROR BUNUR! MOBILE SAU A ALTOR ELEMENTE CARE
NU SUNT PROPRIETATI IMOBILIARE; nu este cazul,

3.6. ISTORICUL PROP. SUBIECT (INCLUZAND VANZARILE ANTERIOARE §I
OFERTELE SAU CERERILE CURENTE): Exista cerere da cumparare din partea d-lui Vrema
Vaslle Vierel.

3.7. DATE PRIVIND IMPOZITELE St VALORILE DE IMPOZITARE

Valorile impozabile, Impozitele si taxele kocale dar si alte taxe asimilate acestora sunt
stabilite prin hotarari ale consiliilor locale.

CAPITOLUL IV-ANALIZA PIETEI

4.1. ANALIZA CERERI|

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate
pentru cara se manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriera, la diferite preturi, pa o
anumita piata, intr-un anumit interval de timp.

In cazul proprietatii analizate, luand in considerara tipul definit, analiza cererii are la baza
cererea manifestata pentru terenurife iibere, situate in loc, Campina,

Pe piata din Campina exista cerere pentru imobile ~ terenur] libere, dar la preturi
rezonabile si care satisfac nevoia eventualilor cumparatori,

4.2. ANALIZA OFERTE!

Pe plata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite pretur, pe o piata data, intr-0 anumita
periocada de limp, precumn 8! stocul de proprietati existente in faza de proiect. Existenta ofertei
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pentru & anumita proprietate [a un anumit moment, anumit pret si un anumit lo ifidics ’

de raritate al acestui tip de proprietate. !

Oferte cu terenuri libere in Campina sunt reduss, marea majoritate find, boipie-de.(Y /

constructii, \gf;_.';q'?:'f;"/
Din analiza pietel, terenurile cu destinatie rezidentiala in zona analizata sunt oferiate pé

piata la pretur] cuprinsa intre 65-80 euro/mp In functie de amplasament, dimensiuni, forma si

de utilitatile la care are acces.

Mai jos este o situatie cu madia preturilor intravilane, In Mun, Campina, conform
WWW.mervani.ro

Media preturilor in euro/mp pe Valea Prahovei - 30 May 2022 / 08:33:12
Mervan{ INVEST SRL - 0244, 311.200 - imobiliare@mervani.ro
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MEDIA preturilor la TERENURT INTRAVILANE pe 30 May 2022 / 08:
Mervani INVEST SRL - 0244.311.200 - imobitiare@mervani.r
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MIRIU ndica valor regasile In rapoet. ROSU indiza vatari sarmale. sub media din raport iar YERDE indice valod peste medin.

4.3. ANALIZA ECRILIBRULUI PIETE!

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

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

La nivelul loc. Campina, la acest moment, nu se poate vorbi de o piata imobiliara
funclionala pe care sa se efectueze tranzaclii regulate si care sa poata ofer suficiente
informatil in ceea ce privesta preturile de tranzactionare al imobilelor de tip teren liber
rezidential.

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

Se apreciaza ca piata proprietatilor rezidentiale din zona analizeta, la data prezentului
rapoit de evaluare esie o piaia a cumparatorulul

CAPITOLUL V-~ ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Cea mal buna utilizare

Comportamentul pietel imobiliare presupune cunocasterea relatilor  dintre
comporiamentul economic sl evaluare, lar intelegerea lul se face prin eanceptul fundamentat
de piala imobiliara = “cea mai buna utilizare”, care reprezinta alternativa de utilizare a
propristatilor Imobiliare.

Acest concept va constitui baza de pornire si va genera ipoteze de lucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare lucraris.
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Cea mai buna utilizare - este definita ca fiind wutilizarea probablia, re
a uni teren liber sau a unel proprietall construite, care esle posibila fiz
adecval, financiar fezabila si care delermina cea mai mare valoares.

2N

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indepline sca’iqri;"e?l
Ea trebuie sa fia: U
» permisa legal
» posibila fizig

» fezabila financiar
» maxim productiva sl conduce la cea mai mare valoare a proprietatii evaluate.

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

Cea mal buna utifizare a lerenului liber — este definita ca utilizarea unei proprielali in
baza presupunerii ca parcela de teren este libera sau poate K facuta libera prin demolarea
oricaror imbunataliri — pentru cazul de fata terenul liber reprezinta CMBU,

Cea maf buna utilizare a terenului consiruit este legata de utilizarea ce ar trebui data
unei proprietali imobiliare prin constructile ce+ apartin.

Cea mal buna utilizare a terenulul considerat liber presupune ca terenuf este liber sau
poate ft eliberat prin demolarea constructifor. In aceasta lpoteza, pot i identificate ulilizari
care creeaza valoare si evaluatorul poale incepe selactia de propriefati comparabile si apoi 5a
eslimeze valoarea terenuiul,

Daca o prognoza a celei mai bune utilizarl indica o schimbare in viltor, cea mal buna
schimbare actuala este considerata ca o utilizare inferimara.

Pe baza analizel de piata efectuate, am studiat utilizarile considerate probabile si
rezonabile pe baza conformilatii cu cele 4 critenil ale celel mai hune utilizari a terenulul
considerat liber, tinand cont in acelas! timp de specificul zonei si caracteristicile terenului
{forma si dimensiuni).

In vederea stabilirlf celei maf bune utilizari, am analizat utilizarile posibile ale
proprietatil, dupa cum urmeaza:

Ulilizare analizata Criterii CMBU
Permisa Posibila fizic Fezabila Maximum
fegal finaciar productivitate
Rezidantial DA DA DA DA
Comercial DA DA NU NU
Industrigh NU Nit NU NU

Analizand prin prisma permisivitatii legale utilizarite potentiale, conform prevederilor
P.U.G, cat sl prin prisma criteriviui fezabilitatif financiare si al productivitatii maxime, este
evident ca CMBU este proprietate rezidentiala si de reintregire a proprietali,
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CAPITOLUL VIFEVALUAREA PROPRIETATII

6.1. ESTIMAREA VALORII TERENULUL

Valoarea terenulul trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utiliz
Chiar daca terenul are amanajari, valoarea acestuia este estimata prin luarea in considetara a
celel mal bune utilizari a Jui, gi anume, prin considerarea lui ¢a fiind liber si disponibil pentru
dezviolarea ulteripara, respectiv pentru utilizarea cea mai eficenta.

Comparatia directa esta cea mai ulilizata tehnica pentru evaluarea terenului sl cea mai
adecvata metoda atuncl cand exista informatii disponibile despre tranzactiifoferte
comparabile.

In aplicarea acesiel metode sunt analizate si comparata informatiile privind
tranzactiilefofertele si alte date privind loturi similare, In scopul evaluarii prop. subiect.

In cadrul acestei tehnicl, vanzarile de lotur] vacante simifare sunt analizate, comparate
si corectale pentru a obtine o indicatie asupravalori terenulul evaluat.

In anexele da mai jos sunt prezentate datele daspre vanzan sau cotatii ale unor loturi de
teren similar sau asemanatoare cu cel evaluat. Aceste date au fost verificate pentru
valabilitate si corectitudine prin contactarea vanzatorului.

Ofertele cu proprietatile comparabile se regasesc anexate Ia prezentul raport

In ANEXA NR. 1 este prezentata GRILA COMPARATIILOR DE PIATA. In urma
aplicarll ajustarifor asupra preturifor terenurlior comparabile, a rezultat valoarea de
piata a terenulul sublect. Aceasta & fosl estimata a; 19.8580 euro ~ 98.280 lef

CAPITOLUL VII-FANALIZA 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 ¢ previziune
realista a comportamentelor fortelor ca 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).

Criterille 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 s
utitizarii evaluarii;

= precizia, prin care este masurata increderea evaluatorului in corectitudinea datelor,
calculelor efectuale si corectiilor aduse preturilor de vanzare a proprietatitor comparabile;

- cantitatea de informalil, care trebuie sa fia suficienta si pe baza carora se studiaza
adecvarea si precizia in estimarea valoril finale;
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S-a folosit abordarea prin comparatia de piata si s-a obtinut umatoea

35 Ig aré

— ]
Nr. Valoars estimata | Valcar ? stmnita’; {%2
et Deaumire totala - lei |:|)q:‘é{{ g
TEREN INTRAVILAN c.¢ in 98.280 351@“1“«_@

! suprafata de_280 mp U A8
Nr, 0 I Valoare estimata | Valoare estimaia
crt, ehumire totala « puro eure/mp

1 TEREN INTRAVILAN ¢.¢ in 19.880 T

suprafata de 280 mp

Concluzia asupra valorii

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

Nr, Denumire Yaloare satimata | Valoare sstimata
crt. totala « lei leifmp
1 TEREN INTRAVILAN c.c In 68,280 351
suprafata da 280 mp
Nr. Denumire Valoare estimata | Valoare tstim_ata
crt. totala - euro eura/mp -
1 TEREN INTRAVILAN ¢.c in 19.880 Fal
suprafata de 280 mp -

Aceasta alegere a avut in vedere urmatoarels argumente:

- Acesta abordare este cea mai apropiata pietel imobitiare;

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

= Au existat suficlents surse de informatil pe piata imobiliara pentru aprecierea corecta
si credibila a valorii;

- Aceasta valoare este opinia evaluatorului si reprezinta ¢ concluzie impartiala, experia
i rezonabila, bazata pe 0 analiza a tuturor informatiilor relevante.

- Opinia exprimata este o predictio subiectiva si reprazinta perceptia avaluatorului
referitoars la cel mai probabil pret obtenabil intr-o franzactie obiectiva.

- Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv.de ipotezels semnificative, ipotezela

speciale semnificative si aprecierile exprimate in prezepful raport.
- Valorilg estimate nu contin TVA;

g i '_ r_:_h‘-“
O [ e a0 i

I Hmﬂ“ L"eb
ﬂ'..niﬁ"

15



Prezentarea ofertelor de vanzare a terenurilor in zona ¢

Tarenur similane cu tevenul da evalual
informatii necesare privind terenuriia
similara cu terenul de avaluat Taren 1 Taren 2 Teren 3
Drepiuni da proprnsiale asupra ekl Cred de prophelale Crapl de proprietale Diept de proprietata
iregral iniegral miegral
Denuminea bocalitatii Mun, Camping Mun. Campina Mun. Campina
Zona dn iocalkale i cane este amplasal siriar simnilar samilar
terernal
Supraiaia terenului [mp), 500 823 1,254
Deschaders (i) 17 k4 | 14
Forma s peometria terenuul comparabil comparabil comparabll
Echiparea terenuiul, dupa Caz, ciyj . . i apropieng N ApiOpHene
. Infrasiructuri tehnico-edililare  Bpropiere
Crum de acces: asfallal f neastalial aslalial asialat asfatat
- Valoarea unwlars ce pala a lorordii &0 5 65
similar— [Eurmp].
- Date inrogistranl informatied, a Mal 2022 - Mai 2022 - Mai 2022 -
valabltati ofonor & sursa informarti. www, imobiiam. o www.rnoiHiane. WWW_SIONA Mo
*Proprietarii au fost cantactati telefonic pentru detalii
— L -
*::J Elcmente de compuratie UM. Terewul de evalunt CMT““' C--p;nblh C_'c' Abila ]
il = - A ., .
Elemente specifice
tranzactei
# | Pret ofertifvanzre ELRQ)mp 1] 75 65
Afustare .5 -1 -10%% -5%
Afustare EURO/mp -R.00 -7.50 -3.25
Pret tranzac]ie ELRCYmp 72.00 &7.50 6175
Dreptul de propriecate
1 transmls integral/ cu ehiriasi Integral Integral Integral Integral
Afustare % % % 24
Afustare EUROmp .00 0.00 D.00
Pret corectat EURO/mp 12,00 &7.50 6175
2 | Conditiile de finanfare cash/ credit {ash Cash Cash Cash
Afustare EUR Y mp [ 04 I
Afisiare 0.0 .00 .00
Pret corectat EURC/mp 72.00 &7.50 61.75
negociere libera/ . Negaciere Negociers Negoci
3 | Condigiibe cle vanzare vanzalor m!'istransf Negociere libera e].ﬁ}ﬁ‘fl Tiﬂhern ?isbcrr:m
cumparator intéresat
Afustare b 0% [ 0%
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Afsiare ELR¥mp .08y
Pret corectat EUROYmp T2.00 \

4 | Conditii de plata |z.an Tecent P v e
Ajustare % 0.0% o112
Afustare EURO/mp 0.00 .00 0.00
Pre{ corectat EURO/mp —_— 7100 67.50 61.75

Elemente specifice proprietatil

P Localizare: Zu‘na 1 mun. mut. mun.
amplasamentylui mun. Campina Campina Campina Campina
Afurtare % % s LU
Afnsiare EURO/mp 000 0.00 0.00

P semicenteal - canicr similar similar similar
Zonare Muscel
Ajustare % 1 % P
Afrextare EUROYmp .00 000 0.00
Caracreristiciie fizice sl

. 7 | tehaice: mp 280.00 500 623 1,254
Suprafaga
Ajustare % [ % 10%
Afurtare EURO/Mmp 0.00 0.00 6.18

2 | Deschiderea m 20 17 3l 14
Afustare % (1Y 0% L)
Afustare EURD/mp .00 .00 0.00

» ;‘t:;::; .;d““"i pe leren I haar {a holar la hotar
Ajustare % 5% 5% 5%
Afustare EURO/mp 3.60 323 109

10 | Tipul drumului de meces aslaltat axfaltat asfalar asfaltat
Ajnstare % 0% % 0%
Ajustare EUR¥mp .00 .00 0.00

1 :;l:[r:::ﬁ:!muh ta/plan) regulata/plan comparahi} com parabil comparabil

' Afustare % rs 0% e
Afuxtare EURD/mp 0.00 0.0 0.00

12 t':::'::;:.; (nellizarea cc/arabillivada/pasune imtravilan e.e intravilan cc | intravilancc | intravilan ce
Afustare 4 % a 0%
Afustare EURO/mp 0.04 .00 0.00

13 | Restrictii de comstuire NU Ny MU WU
Afestare o 4 0% (118
Afrurtare EURO/mp 0.00 0.0 0.0
Totad afustare
£aracierisiicl fizice ELURO/mp 380 1w .24
Fref sjusiat EUROVmgp 7560 TO.BR 71.01
Ajuxizre kotais
procentuala bruta % 5% 5% 15%
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Sums ajustarilor brure {In

ralogre absofun) EI'RO/mp 3.60
Afusiarea bruta cea mal

mice fin valoary absofura) EURD/mp 338
Prey final FEURO/m .88

Pref linal rolunjit

Prezentare ajustari:
Pret oferta: Avand in vedere ca preturile comparabilelor sunt oferte expuse spre vanzare sl variaza in functie de
perioada expunerii pe plata, de abilitatile de negociere ale ambelor parti, precum si In functie de nivelul de
tranzactionare si palierele valorice ale zonei. Acestea se vor corecta ¢u ,minus” reprezentand negocierea,
coeficientul de tranzactionare este estimat de mine ¢a fiind cuprins intre 5%-10%, datorita pretului solicitat pe metru
patrat , apropiat de un nivel tranzacticnabil, Acest lucru s-a observat atat din discutiile directe cu proprietarii, cat si
din informatiite publice existente pe piata.
Dreptul de proprietate transmis: nu au fost necesare ajustari;
Conditiile de finantare: nu au fost necesare ajustari;

Conditiile de vanzare: nu au fast necesare ajustari;
Condititle pietei {Data ofertei): nu au fast necesare ajustari;

Localizare: nu su fost necesare ajustari;

Zonare: nu au fost necesare ajustari;

Laracterjsticile fi7ice i tehnice = Am ajustat comparabila C pozitiv avand suprafata molt mai mare, terenurile mai
mari s& vand mai greu. Piata nu recunoaste o anumita diferenta de pret raportata la ¢ anumita diferenta de
suprafata;

Daschidere: nu au fost necesare ajustari;

Reteayj edilitard (gaze - canal nt alectrick am ajustat comparakilele pozitiv devarece aceste terenurl nu au
efectuate lucrarile de bransare la retelele tehnico-ediiitare de care dispune zona de amplasament, corectia reprezinta
contravalorea cu avize, manopera, materiale necesare prentru realizarea acestor lucrari;

Tipul drumutul :nu au fost necesare ajustari;

[opografie {neregulzta/regulata/plan} : nu au fost necesare ajustari;
. Destinatia (utilizarea tergnuluil; nu au fost necesare ajustari;
Restrictii de construire : nu au fost necesare ajustari;

In concluzie Vi = 71 Euro/mp
351 Lei/mp
Total valoare teren= 71 euro/mp x 280 mp = 15.880 suro
351 Jeifrop x 280 mp » 98.280 lei
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Carte Funciard Nr. 20108 Comuna/Oras/Municipiu: CAmping

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teran ~
Nr¢adastral  [Suprafata (mp)4 Observatii / Referinbe ™
20108 280 Teren intravilan imprepmod fu gard de plosa b-.v
* Supralata este determinata in pianyl de proiecie Stereo 70.
I e e e INJARE IMOBIL
1?
o 1
20108
20123
1 28417
=_,,__---"'-'_'-Lg__
Date referitoare Iﬁ"teren-;
t: i i fata
> ?‘:I:rﬁ:;? ! &f"?@ Tarla Parceld NE. topo Observalii } Referinte
=T 3 Bl R - -
1 congtructli nnh:‘:;au
Date referltodta Ja¥onstructii
ra ) " " h -
t .
ot f o N@ g‘f‘;ﬁ’c’-‘;ﬁ! supraf. (mp) ?Jtr"i‘:ii'g Observatii / Referinte
= constructi da Nr. mvelun 2. 5. COnstruna la Sa-82 mp,
All _%B'Cl locuinte 82 Cu actelLocuinta £4+M , S.parter mB2 mp.S.mansarda=
'J' - 82 mp.S. desl =164 mp, Edificata jn anyl 2010
Lungime Segmente
1} Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectle in plan.
Punct Punct Lungime segment
fnceput sfargit = (m)
1 2 19.094
Z 3 13,999
3 4 20.0
4 1 14.4

Cocument care confine dzle cu Chrdcter persanal, protejate de prevededie Legi Nr. 8772001,
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