CONSILIUL LOCAL
AL MUNICIPIULUI CAMPINA
JUDETUL PRAHOVA

HOTARARE
privind aprobarea vanzirii fara licitafie publici a terenului apar{i
domeniului privat, in suprafata de 219,00 m.p. aferent constructiei,
situat in Municipiul Cimpina, | |Judetul Prahova,
Nr.Cadastral/Carte Funciari[_____ |prin exercitarea dreptului de preem{iune de
, proprietarul constructiei

Avénd in vedere Referatul de aprobare nr.22.931/24 mai 2023 al d-nei Gheorghe
Roxana-Elena si al d-lor Ene Bogdan-Constantin, Filip Costel si Raj Cosmin-Gicu,
consilieri locali, prin care propun aprobarea vanzirii fara licitatie a terenului apar{inind
domeniului privat, in suprafata de 219,00 m.p. aferent constructiei, situat in Municipiul

Campina, | |Judeful Prahova, Nr.Cadastral/Carte Funciard
prin exercitarea dreptului de preemfiune de citre | | proprietarul
constructiei;

Tinand seama de:

- raportul nr.23.008/24 mai 2023, intocmit de Directia juridicd din cadrul
Primériei Municipiului Campina;

- raportul nr.23.154/25 mai 2023, intocmit de Directia economica din cadrul
Primériei Municipiului Campina;

- raportul nr.23.275/25 mai 2023, Intocmit de Serviciul administrarea domeniului
public si privat din cadrul Primiriei Municipiului Campina;

- raportul nr.23.009/24 mai 2023, intocmit de Serviciul urbanism, amenajarea
teritoriului din cadrul Primériei Municipiului Cadmpina;

- avizul comisiei de specialitate din cadrul Consiliului local al Municipiului -
Campina, respectiv. Comisia buget, finanfe, programe finantare europeand,
administrarea domeniului public si privat i agriculturd;

- avizul comisiei de specialitate din cadrul Consiliului local al Municipiului
Campina, respectiv Comisia administratie publicd locald, juridic, relatii cu publicul,
servicii i comert, munca §i probleme sociale, spatiu locativ, s.a.m.d.;

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

- avizul Secretarului General al Municipiului Cémpina, inregistrat sub
nr.23.276/25 mai 2023;

In conformitate cu prevederile:

- art.6, alin.(3) si art.30, alin.(1), lit.”¢” din Legea nr.24/2000 privind normele de
~ tehnica legislativd pentru elaborarea actelor normative, republicatd, cu modificérile gi
completirile ulterioare; :

- art.129, alin.(2), lit.”¢”, alin.(6), lit.”b", art.363, alin.(6) — alin.(8) §i art.364 din
0.U.G. nr.57/3 iulie 2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare; -
in temeiul art.196, alin.(1), lit.”a”, coroborat cu art.139, alin.(2) din O.U.G. nr.57/
3 iulie 2019 privind Codul admxmstratlv cu modificirile §i completarile ulterioare,
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Consiliul local al Municipiului Campina adopté prezenta hotérare.

Art.1. — Aprobd Raportul de evaluare elaborat de evaluator autorizat membru
titular AN.E.V.AR. - ec.Constantin Valericd, pentru terenul proprietate privatd a
Municipiului Cdmpina, situat in Municipiul Campina, | | Judetul
Prahova, Nr.Cadastral/Carte Funciari| | ANEXA nr.1, care face parte integrant
din prezenta hotarare.

Art.2.(1) — Aprob3d vénzarca fird licitajic publici a terenului apartinind
domeniului privat, in suprafatd de 219,00 m.p. aferent constructiei, cu destinatia curte,

situat in Municipiul Campina, | \Judetul Prahova, Nr.Cadastral/Carte
Funciard [ |prin exercitarea dreptului de preemtiune de citre
domiciliat in oragul | identificat

conform ANEXEI nr. 2, care face parte integranta din prezenta hotéarare.

(2)— Aprobi pretul de vanzare a terenului, respectiv 103,00 euro/m.p. (plus
T.V.A.), pe baza Raportului de evaluare aprobat prin prezenta hotarare.

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

(4) — Cumpiritorul va achita integral pretul vanzirii la incheierea actulut
autentic de vanzare - cumpdrare.

Art.3. — Prezenta hotirére isi pierde valabilitatea daci in termen de 60 de zile de
la data adoptirii prezentei, nu se incheie actul autentic de vanzare — cumpdrare.

Artd. - In termen de 15 zile de la data intririi in vigoare a prezentei hotirari
va fi notificat, acesta putandu-si exprima optiunea de cumparare in termen
‘de 15 zile de la primirea notificarii.

Art.5. - Primarul Municipiului Cimpina, in calitate de reprezentant legal al
unitifii administrativ - teritoriale, poate imputernici, in conditiile legii, persoane cu
studii juridice din aparatul de specialitate, si semneze pentru si in numele Municipiului
Céimpina, contractul de vinzare — cumpdrare incheiat intre aceasta unitate administrativ
- teritoriala si solicitant, conform legii. |

Art.6. - Prezenta hotdirire se comunica:

- Institutiei Prefectului Judetului Prahova;

- Primarului Municipiului Campina;

- Directiei economice;

- Directiei juridice;

- Serviciului administrarea domeniului public gi privat;
- Serviciului urbanism, amenajarea teritoriului;

- Oficiului agricol

Presedinte d¢ Contrasemneazi,
Consilig B Secretar General,
Filip ci o ey ‘ | Moldovéhanu Elena

- Campina, 31 mai
Nr. 109
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T ANEXA NR L
la #, 0. L, e 409
dln, J4MM woak

RAPORT DE EVALUARE

Obiectiv:

TEREN INTRAVILAN c.c. in suprafata de 219 mp amplasat in mun.
Campina, | |jud. Prahova, nr.cad.[ |

TEREN lNTRAVILAN c.c. in suprafata de 195 mp amplasat in mun.
Campina, | |

- ‘Client: MUNICIPIUL CAMPINA
() Destinatar: MUNICIPIUL CAMPINA

s

DATA: APRILIE 2023
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'CAPITOLUL I - INTRODUCERE
1.1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul_evaluarii:
- TEREN INTRAVILAN c¢.c. in suprafata de 219 mp amplasat in mun. Campina, str.| |

- TEREN INTRAVILAN c.c. in suprafata de 195 mp amplasat in mun. Campina, [ |

Client/Destinatar: MUNICIPIUL CAMPINA, cu sediul in Mun, Campina,| |

Drepturi de proprietgte'evgluate
Proprietatea apartine MUNICIPIULUI CAMPINA — domeniul Privat, conform Extras de
carte funciara pentru informare nr, 16161/17.03.2023 si nr, 16174/17.03.2023, Planuri de

situatie, documente anexate in copie prezentului raport de evaluare.

Tipu! valorii: ,Valoarea de piata”.

Scopul evaluarii: in vederea vanzaril, conform:
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR SEV- editia 2022,compuse din:
- SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general) :
- SEV 101 - Termenii de referm;é ai evaludrii (IVS 101)
- SEV 102 - Documentare i conformare (IVS 102)
- SEV 103 - Raportare (IVS 103)
- SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

- SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

- SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (1VS 400)
. Ghidurite de evaluare GEV, compuse din:
- GEV 630 - Evaluarea bunurilor immobile

Data eva!uam 14.03.2023
- Data emiterii raportului de evaluare: 11 04,2023

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

N _ Valoare Valoare Valoare Valoare
r. . . . .
crt Denumire estimata totala estimata estimata estimata
. -lei lei/mp totala - euro euro/mp
1 TEREN INTRAVILAN cc in 111.033 507 22.557 103
suprafata de 219 mp '
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Valoare

Valoare

Nr. Valoare
rt. Denumire estimata totala estimata estimata ats
ert. ' -lei lei/mp totala - euro : -
1 TEREN INTRAVILAN cc in 98,865 507 20,085 103
suprafata de 185 mp

Concluzia asupra valorii

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

Nr : Valoare Valoare Valoare Valoare
* - Denumire estimata totala estimata estimata estimata
ert. ' - lel leiimp  |[totala-euro| euro/mp
i TEREN INTRAVILAN cc in 111.033 507 22.557 103
suprafata de 219 mp
Nr | Valoare Valoare Valoare Valoare
; Denumire estimata totala estimata estimata estimata
ert. = lei lei/mp totala - euro | euro/mp
1 TEREN INTRAVILAN cc in 98.865 507 20.085 103
suprafata de 195 mp

Aceasta alegere a avut in vedere urmatoarele argumente:
- Acesta abordare este cea mai apropiata pietei imobiliare;
_ - Raspunde scopului evaluarii, de determinare a valorii de piata pentru cea mai buna
utilizare a proprietatii, de proprietate imobiliara rezidentiala;
= Au existat suficiente surse de mformatu pe piata imobiliara pentru aprecierea corecta

si credibila a valorii;
- Aceasta valoare este opinia evaluatorulul si reprezinta o concluzie impartiala, experta

si rezonabila, bazata pe o analiza a tuturor informatiilor relevante.

- Opinia exprimata este o prediclie 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 semnificative, tpotezele
speciale semnificative si aprecierile exprimate in prezentui raport. '

- Valorile estimate nu contin TVA;

W o LEY
! \f‘oauizama L .




CUPRINSUL RAPORTULU!I DE EVALUARE

Capitolul | — Introducere
Sinteza raportului
Cuprinsul raportului
Certificarea evaluatorului

Capitolul Il - Termenii de referinta ai evaluarii -

Identificarea evaluatorulul si competenta acestuia

Identificarea clientului. Identificarea utilizatorilor desemnat

Scopul evaluarii _
dentificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate
Tipul valorii

Data evaluarii

Documentare necesara pentru efectuarea evaluarii

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

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Declaratia de conformitate

Moneda valom definite. Modalitati de plata

- Capitolul Il - Prezentarea datelor

Date despre aria de piata, oras, vecinatati st localizare

Descrierea situatief juridice '

Descrierea terenului _

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

Capitolul IV - Analiza pietei
Analiza cererii

Analiza ofertei -

Analiza echilibrului pietei

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

" Capitolul VI Evaluarea proprietatii
Estimarea valorii terenulul — abordarea prin piata

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

ANEXE



CERTIFICAREA EVALUATORULU!

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

v Afirmatiile declarate de catre mine si cuprmse in prezentul raport sunt adevarate si corecte..
Estimarile si concluziile se bazeaza pe informatil si date considerate de catre evaluator ca
find adevarate si corecte, precum si pe concluziile inspectiel asupra proprietatii.

v Analizele, opinille si concluzile mele sunt limitate doar de ipotezele semnificative sl
ipotezele speciale semnificative mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile mele
profesionale personale, impartiale si nepartinitoare.

v Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare care face
obiectul prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind partile
implicate in prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.

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

v Analizele, 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 2022.

¥ Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii Tn mod competent. Cu

exceptia persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o alta perscana nu mi-a
acordat asistenta prdfe_siona!a in vederea Indeplinirii acestei misiuni de evaluare.




Constantm G. Valericd evaluator autorizat membru titular al Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor din Romania legitimatia nr. 11667, specializarile evaluarea bunurilor mobile
(EBM), evaluarea intreprinderii {El) si evaluarea proprietatilor imobiliare (EPI), expert tehnic
judiciar specializarea proprietati imobiliare si bunuri mobile economie, autorizatia MJ nr,
14018072014/2014, cu sediul profesional in mun. Campma str. Muscelului, nr. 40, jud.
Prahova.

2.2, IDENTIF!CAREA PROPRIETARULUL. IDENTIFICAREA UTILIZA TORILOR
DESEMNATI

Proprietar: MUNICIPIUL CAMPINA ~ domeniul Privat

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

ﬁNTIFICAR_EA ORICAROR _ UTILIZATORI DESEMNATI (IN AFARA DE
PROPRIETAR/ CLIENT) :|

2.3. SCOPUL EVALUARII : in vederea vanzarii.

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

Obiectul evaluarii:

_ TEREN INTRAVILAN c.c. in sunrafat:fl de 219 mp amplasat in mun. Camplna [ 1

~~ TEREN INTRAVILAN c.c. in suprafata de 195 mp amplasat in mun. Campina, str.

~ Drepturi de proprietate evaluate
Proprietatea apartine MUNICIPIULUI CAMPINA domeniul Privat, conform Extras de
carte funciara pentru informare nr. 16161/17.03.2023 si nr. 16174/17.03.2023, Planuri de
situatie, documente anexate in copie prezentului raport de evaluare.

2.5. ﬂPUL VALORI! ; “Valoareade piata® conform ;
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR SEV- editia 2022,compuse din;

- SEV 100 - Cadrul general {(IVS Cadrul general)
~ SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101}

SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii {IVS 104)
~ 8EV 105 - Abordéri $i metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

Ghidurile de evaluare GEV compuse din:
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- GEV 630 - Evaluarea bunurilor immobile

"Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie
schimbat(a) la data evaluarii, intre un comparator hotarat si un vanzator hotara
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”,

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

Valoarea ,—este o opin;e asupra celui mai probabil pret care ar putea fi platit pentru un

activ, in cadrul unuis ¢himb®.
- este o opinie asupra beneficiilor economice viitoare asteptate a rezulta din

utilizarea unui activ"

2.6. DATA EVALUARII
Data efectiva a oginiei. asupra valoril: _14.03.2023, curs BNR: 1Euro = 4,9253 [ai .
Data raportului : Raportul de evaluare a fost intocmit la data de 11.04.2023. |
2.7. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU EFECTUAREA EVALUARI

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

- Inspectia proprietatii: Proprietatea ce face obiectul prezentului raport de evaluare, a
fost inspectata de mine, Constantin Valerica, membru titular ANEVAR, in data de
14.03.2023, in prezenta reprezentantului clientului, d-nuf forga Dumitru, .

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

- Selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

= Deducerea sl estimarea |potezelor si ipotezelor special specific oblectlvulu: de care
trebuie sa se tina seama;

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

- Aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determlnarea valorii si
fundamentarea opiniei evaluatorului; :

2.8. NATURA SI SURSA WFORMA THLOR UTILIZA TE PE CARE SE BAZEAZA EVALUAREA

Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR SEV- edma 2022 ,compuse din:

- SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

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

- SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102) -

- SEV 103 - Raportare (IVS 103}

- SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

- SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

- SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (IVS 400)

Ghidurile de evaluare GEV, compuse din:

- GEV 630 - Evaluarea bunurilor immobile



- Informatii de la agentil imobiliare, din presa locala st regionala, precuny
date proprie a evaluatorului privind piata imobiliara locala;

- Cursurile de schimb valutar BNR;

- Verificarile si constatarile facute in teren, prin care s-au observat caracteristicile
amplasamentului, precum su concordanta informatiilor prezentate de proprietar cu situatia

reala, efectiva;
- Documente referitoare {a propnetate. Extras de carte funciara pentru informare nr.

16161/17.03.2023 si nr. 16174/17.03.2023, Planuri de situatie, document anexat in copie
prezentului raport de evaluare;

2.8. Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative

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

Ipoteze semnificative:

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

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

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

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

- pentru asemenea situatii;

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

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

o Evalvatorul a utiizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie, existand posibiiitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu
are cunostinta ;

+ Documentele prezentate sunt cons:derate veridice fara ¢a evaluatorul sa poata certifica
exactitatea lor ;

» Granitele si dimensiunile ufilizate in evaluarea acestel proprietati rmobmare au fost
stabilite pe baza informatiilor furnizate de catre proprietar, veridicitatea si exactitatea
celor inscrise in aceste documente fiind responsabiliatea acestuia; .

» Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate, In nici © circumstanta, pentru
eventualele informatii eronate, fa!se sau incomplete puse la dispozitie de catre

proprietar ;



Ipoteze speciale semnificative: nu este cazul;

2.10. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

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

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

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

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

2.11. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in
concordanta cu reglementarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR — (SEV) editia
2022, ipotezele semnificative si ipotezele special semnificative cuprinse n prezentul raport de

evaluare.
Declar ca nu am nicl o relatie particulara cu clientul si nici un interes actual sau viitor fata

de proprictatea evaluata. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe
solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului, iar remunerarea
evalularii nu se face In functie de satisfacerea unei asemenea solicitari.

in aceste conditi, subsemnatul, in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea

pentru datele si concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.

2.12. MONEDA VALORII DEFINITE. MODALITATI DE PLATA

Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEI si EUR. Cursul de schimb leu/euro valabil
la data evaluarii 14.03.2023, curs BNR: 1Euro = 4,9253 lei.

CAPITOLUL Hll- PREZENTAREA DATELOR
3.1. DATE DESPRE ARJA DE PIATA, ORAS, VECINATAT! SILOCALIZARE

Zona de amplasare, conform inspectiei efectuate de evaluator, in baza documentelor
atasate la Raport, este zona centrala cu caracter rezidential, commercial st administrativ, in
vecinatati aflandu-se case de locuit, cladid comerciale {magazine, institutil publice si bancare,
erc.), cladiri administrative (Primaria Mun. Campina, Politia, etc.).



Sursa: https:/iwww.google.com/maps/@45.1338037,25.7312696,276m/data=13m1!1e3

3.2. DESCRIEREA SITUATIE JURIDICE

Proprictatea aparune MUNICIPIULUI CAMPINA - domeniul Privat, cf. Extras de carte
funciara pentru informare nr. 16161/17.03. 2023 si nr. 16174/17.03.2023, Planuri de situatie,
document anexat in copie prezentului raport de evaluare;
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3.3. DESCRIEREA TERENULUI

1. Date tehnice:

- Suprafata:219 mp {din acte};

- Categoria de folosinta: intravilan c.c;

- Forma amplasamentului: neregulata;

« Influenta coltului: nu este cazul;

- Parcelarea: nu este cazul; .

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

- Topografia: plan;

- Utilitati: toate retelele tehnico-edilitare : apa, energie electrica, gaze, sunt pe teren;

- Imbunatatiri si amenajari aduse amplasamentului: nu este cazul.

- Localizare, posibilitati de acces: terenul este situat in zona mixta, accesul la acesta se
face direct din drum amenajat, deschidere de 19,33 /21,74 ml.

- Alti factori fizici, mediul inconjurator: trafic la nivel mediu,

2. Date tehnice:
- Suprafata: 195 mp {din acte);
- Categoria de folosinta: intravilan c.c;
- Forma amplasamentulul: neregulata;
- Influenta coltului: nu este cazul;
- Parcelarea: nu este cazul;
- Teren in surplus sau teren excedentar: nu este cazul;
- Topografia: plan;
- Utilitati: toate retelele tehnico-edilitare : apa, energie electrica, gaze, sunt pe teren;
- Imbunatatiri si amenajari aduse amplasamentului: nu este cazul.
- Localizare, posibilitati de acces: terenul este situat in zona mixta, accesul la acesta se
face direct din drum amenajat, deschidere de 18,42 ml.
- Alti factori fizici, mediul inconjurator: lotul de teren subiect este utilizat ca si cale de

acces pentru mal multe imobile . Trafic fa nivel mediu.

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

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

L]

3.7. DATE PRIVIND IMPOZITELE Si VALORILE DE IMPOZITARE
Valorile impozabile, impozitele si taxele locale dar si alte taxe asimilate acestora sunt :
stabilite prin hotarari ale consiliilor locale

11


Sorin.Modrogan
Text Box

Sorin.Modrogan
Text Box


CAPITOLUL IV-ANALIZA PIETEI

Definitia piefei

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd Tn co
scopul de a efectua tranzactii imobiliare, '

Piata reprezintd mediul in care bunurile, marfurile §i serviciile sunt schimbate intre
cumparatori $i vanzdtori, prin intermediul prefurilor, Participantii la aceastd piatd schimba
drepturi de proprietate contra unor bunur, cum sunt banii.

Toate piefele sunt influenfate de atitudinile, motivatiile si interacfiunile vanzitorilor gi
cumpdratorilor, acestia fiind la randul lor influenfati de actiuni sociale, economice si
guvernamentale.

Participan}ii pe piaid pot fi cumparatorii, vanzatorii, chiriasii, proprietarii, creditorii,
debitorii, antreprenorii, constructorii, administratorii, investitorii gi intermediarii. Piata imobiliar3
este influentatd de reglementarile guvernamentale si locale.

Cererea i oferta de proprietafi poate tinde spre un echilibru dar intotdeauna va exista un
decalaj intre cerere i oferta. Piafa imobiliard este segmentatd dupa locafie si dupd tipul
proprietafii pe cartiere $i clase de proprietati imobiliare.

Cererea reflectd necesitifile, dorinfele materiale, puterea de cumpdrare si preferintele
consumatorilor. Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumparatori,
chiriagi) i pentru un anume tip de proprietate.

Analiza urmaresgte produsul sau serviciul final pe care it asigurd proprietatea. Deoarece
oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde sa varieze direct
cu schimbarile de cerere, fiind astfel influenfata de cererea curent.

Cererea poate fi analizatd sub dou aspecte: cantitativ gi calitativ.

O serie de caracteristici speciale deosebesc piefele imobiliare de piefele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliard este unica, iar amplasamentul sau este fix.

Pietele imobiliare nu sunt piefe eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care
actioneaza este relativ mic, proprietafile imobiliare au valori ridicate care necesitad o putere
mare de cumpirare, ceea ce face ca aceste piele si fie sensibile la stabilitatea veniturilor,
schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum gi s3 fie influentate de
tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata,
dobanzile, etc.

in general, proprietiile imobiliare nu se cumparé cu banii jos, lar dacd nu exista condifii
favorabile de finanjare, tranzactia este periclitatd. Spre deosebire de piefele eficiente, piata
imobiliar3 nu se autoregleaza, ci este deseori influenjata de reglementdrile guvernamentate gi
locale.

Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic si rareori atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate sd se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supracferta sau exces de cerere $i nu

echilibru.
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durabile $i pot fi privite ca investifii; sunt putin lichide ¢i de obicei procesul de van2s
lung.

Datorita tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat, Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piaté i masura in care
acestia sunt afectafi de factori endogeni i exogeni ai proprietatii. In funciie de nevoile,
doriniele, motivatiile, localizarea, tipul i varsta participantilor la piatd, pe de o parte sl tipul,
- amplasarea, design si restrictii privind propriettile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite
de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul
lor, pot fi impariite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de
segmentare a pietei gi dezagregare a proprietatii.

Analiza pietel Imobiliare (studiu de vandabilitate)

Piaja imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact Tn
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd pia{id schimba drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori
" influentata de reglementarile guvernamentale §i locale.

Cererea si oferta de proprietdfi imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest

punct este teoretic i rareori atins, existand intotdeauna un decalaj Intre cerere i oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate sa se modifice

bruse, fiind posibil astfel ca de multe ori s3 existe supraofertd sau exces de cerere §i nu
echilibru. Cumparatori si vanzitorii nu sunt Intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-
cumpdrare nu au loc In mod frecvent. De multe ori, informatile despre prefurl de
-tranzaciionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
Proprietatile imobiliare sunt durabile §i pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de
obicei procesul de vanzare este lung.

“[Definirea produsului imobiliar

(analiza productivitatii propnetatu)

-|Delimitarea p:e;el specifice »

_|{aria piegei si aria compeutlva)

. Pasul 3.-  |Analiza cererii . -

" Pasul 4. Analiza ofertei . R N

S (mvesngarca si prcvmunca concurente:)

Pasul 5. .. {Analiza interactiunii dintre cerere si oferta G e A
Previziunea absorbiei proprietatii su‘mect in pna;ﬁ s

(conceptele penetririi de piatd) S Lo

_ Pé;su_l |

SPasul 2.

Pasul6.
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Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitatii proprietégii)

In aceasta prima etapa sunt identificate caractenstlcue proprietétii subiect ¢ Naid,
capacitatea sa productivd si utilizérile potentiale ale proprietatil. Aceste caracteristici pot fi f”
fizice, juridice sau de localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietatilor
comparabile, precum i pentru concluzile cu privire la modelarea cererii marginale

previzionate,
Utilizarile potentiale ale proprietitii ; proprietate rezidentiala.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata, pe
de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au
creeat fipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole,
speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite
subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii. _

Aspectele privind caracteristicile economice, legale si fizice ale proprietatii imobiliare subiect,
asa cum au fost prezentate si analizate in capitolele precedente, conduc la concluzia ca -
proprietatea supusa evaluarii se reduce la teren avand categoria de folosint4 intravilan c.c.

Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria piefei sl aria competitivi)

Segméntarea pietei se impune a fi efectuats incd de la inceput, pentru a reduce eforturile sia
concentra ciutdrile spre a gési cele mal bune informatii cu grad mare de asimilare proprietatii

de evaluat.

- Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiitor pietei imobifiare specifice proprietatii
subiect, precum si examinarea cererii $I ofertei si a ariei geograf ice de piatd pentry tipul de
proprietate analizat. :

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatil subiect au fost analizati

serie de factori: -

v" Tipul proprietatii imobiliare: teren intravilan

v Caracteristicile proprietatii imobiliare: c.c..

v Modul de ocupare/utilizare: terenul subiect este liber:

v Baza de clienfi (potentialii utifizatori): exista cerere din partea investitorilor;

v' Calitatea constructiei. nu este cazul;

v Caracteristicile dotarilor: utilitatile sunt pe teren, insa nu este necesara gjustare asupra
comparabilelor utilizate pentru aceasta caracteristica deoarece acestea au fost realizate de
chiriasul actual; :

v' Design-ul i funcfionalitatea: adecvate acestui tip de utilizare;

v' Aria piefei. locala, au fost analizate toate informatile disponibile, referitoare la

proprietati substitut, oferite spre vanzare in zona analizata;
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v Proprietdfi substitut disponibile: au fost identificate proprietati (disponibf
viitoare) cu o atractivitate apropiat, ce concureaza cu proprietatea subiect,
definita. Acestea sunt terenuri avand categoria de folosintd similara subiectulu
sl pozitil apropiate;

v Proprietdfi complementare (sunt accesibile urmatoarele facilitili suport ale
analizate): nu sunt;

in concluzie, finand cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonel,
putem afirma ca piata specifica este cea a imobilelor teren liber cu destinatie rezidentiala,

situate in zona analizata.
Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor
produsului imobiliar, Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali
(cumpiritori) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmareste activitati/ utilizari care
pot sustine proprietatea aga cum este ea sau dupd unele lucrdri de modificare (daca se
demonstreaza ca ar fi logic si favorabil a se efectua aceste modificari).

Cererea trebuie urmirit mai ales pe segmentul de piatd af celor cu interes de a achizifiona
un imobil, Il doresc si pot (au puterea financiars) sd-1 gl achizifioneze.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determind atractivitatea proprietatilor
similare.

Pentru acest tip de proprietati nivelul cererii exista. Cererea pentru proprietatea subiect vine
in principal din partea persoanelor juridice dar si a celor fizice, care doresc sa achizifioneze

teren pentru viitoare investitii.

Tn ceea ce priveste modalitatea de platd vizatd pentru o achizitie, distributia potentialilor
cumpdratori a ramas relativ aceeasi ca in trecut: 0 mica parte dintre cumparatori au resurse
financiare si intentioneaza s faca plata cash pentru imobilul dorit, Tn timp ce marea majoritate
au in plan s3 contracteze un credit bancar.

In ceea ce priveste Inchirierea acestui tip de propritate, cererea este medie, existand interes
din partea investitorilor. {la data inspectiei terenul este inchiriat).

Concluzii privind Cererea solvabila specificd pentru acest tip de proprietate:

v Cererea pentru cumpérare — cererea solvabila inregistreaza o constanta incurajata de
evolutia pozitiva a economiei si existenta programelor de finantare bancara; in situatia
proprietatil noastre, terenu! prezinta interes viitor pentru un posibil comparator/actualul chirias.

v Cererea pentru Inchiriere — exista contract de inchiriere.

v Potentialii cumparatori : cererea solvabila vine In principal din partea persoanelor fizice.
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v Interesul Investitional: exista si este constant. Clientul investitional este
terenuri intravilane, pentru care cheltuielile de exploatare inregistreaza un cuant
mic;

v Preferintele manifestate pe piata: in principal sunt solicitate unitatile de teren cu
suprafete mai mici adecvate segmentului rezidential, Pe de alta parte, un criteriu foarte
important in alegerea unei asemenea proprietati il reprezinta existenta sau lipsa utilitatilor sau
accesului la utilitati, etc.

v Standarde de calitate: in principal sunt cautate terenuri pregatite pentru demararea
proiectelor de constructii fara alte ucrarl de amenajare ce ar putea fi constisitoare; _

v Dimensiunea proprietatii, in general sunt solicitate cu suprafete mai mici, adecvate

acestui tip de teren analizat.

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita
piata, Intr-un anumit interval de timp.

In cazul proprietatii analizate, luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza
cererea manifestata pentru terenuri libere si contruibile, situate in mun. Campina.

Cererea de proprietati imobiliare avand categoria de folosintd intravilan cc in zona respectiva
este la nivel mediu. '

Pasul 4, Analiza ofertei (investigarea §i previziunea concureniei}

Oferta se referd la dispbnibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Un
cumparitor are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numar mai mare de
proprietiti cu caracteristici aseminitoare. In competitie cu acestea Intrd $i proprietatea
subiect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe piata.

Oferta aferenta proprietéfilor disponibile spre vinzare (doar acestea prezinta interes, nu cele
care sunt similare dar nu sunt expuse spre vénzare/inchiriere), care sunt asimilabile
(caracteristicilor si utilita{ii} proprietatii subiect se numeste ofertd competitiva.

Existen]a ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret i un anumit
loc indicd gradul de raritate a acestui tip de proprictate. Pe acest segment, numarul
tranzactiilor este mic, acest tip de proprietate find disponibil in principal pentru vanzare
intrucat proprietarii achizitioneaza asemenea imobile pentru dezvoltarea unor proiecte

rezidentiale.

Tn ceea ce priveste oferta competitivi pentru proprietatea imobiliars subiect, in urma analizei

de piata au rezultat urmatoarele informatii:

v oferta de vanzare — moderata;
v oferta de inchiriere — slaba (terenul subiect este inchiriat);

v stocul total disponibil = moderata;
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v volumul de livran asteptate: nu sunt asteptate;
v marja de negociere la vanzare (oferte mature): intre 5-15% (pentru teren\RE :
raportul dintre prejul din oferta maturizata i preful a care se Incheie tranzactia). zi’}'ﬁ“
v prefurile solicitate pentru Inchiriere* — nu exista o piata a inchirierii — si daca exiStasom
cazuri izolate sau cazuri speclale; '
v gradul de ocupare - nu este cazul
v oferta de vanzare teren liber intravila: 100 -156 euro/mp.
* variatia prefurilor este antrenatd de urmatoarele aspecte: localizare, deschidere, forma,

facilitati — acces la utilitati, suprafala, efc;

Tn anexele raportulut de evaluare sunt prezentate cotafii (oferte de vanzare) colectate din
piata specifica proprietatii subiect.

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-0 anumita pericada de
timp, precum si stocul de proprietati existente in faza de proiect. Existenta ofertei pentru o
anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de
raritate a acestul tip de proprietate.

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si ofertd

Valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este, In cea mai mare masurd, dependenta de
pozifia sa competitiva pe piata specifica.

Cunoscand caracteristiclle proprietafii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte
proprietatile imobiliare compefitive (oferta) si putem Infelege avantajele/dezavantajele
comparative pe care proprietatea subiect le-o prezintd potentialilor cumparatori (crerea).

Pentru a evidentia conformdrile pietei pentru o anumita utilizare a unei proprietdfi imobiliare,
trebuie identificata relatia dintre cererea (solvabild si probabild) si oferta concurentiald de pe
piala analizatd ~ curentd gi viitoare. Aceasti relatie aratd gradul de echilibru (sau
dezechilibru) care caracterizeazd piata curentd si condilile ce ar caracteriza piata dupa o
perioad3 de prognoza. Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixa gi pretul réspunde la
cerere. Comparand cererea existentd si potentiald cu oferta curentd $i anticipatad competitiva
se poate determina daca existd cerere pentru un numar mai mare de imabile.

Tinadnd cont de informatiile existente in piatd la data evaluarii, pentru acest tip de

proprietate putem reliefa urmatoarea situatie:

v in ce priveste vanzarea, piata este caracterizati printr-o cerere medie in ceea ce
priveste terenurile. O astfel de piald este uneori numitd piata a cumparatorilor, intrucat
cumparatorii pot obtine preturi mai mici pentru proprietatile imobiliare disponibile. Acela care

doreste sa cumpere proprietatea ,impune” pretul.
v Tn ce priveste inchirierea putem spune ca este rar praclicat pe plata analizata (cazuri

izolate).
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Pasul 6. Previziunea absorbfiel proprietatii subiect in piatd |

putem determina absorblia proprietdtii subiect, in condifile de piatd, cerere si ofertd
competitiva cunoscute. Nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioada.

Tinand cont de condifiile existente pe piatd la momentul actual, putem afima ca cererea
pentru acest tip de proprietate se va mentine pe un trend pozitiv pe termen scurt §i mediu.

CAPITOLUL V- ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Cea mai buna utmzare

_ Comportamentul pietei imobiliare presupune cunoasterea relatilor dintre
comportamentul economic si evaluare, iar intelegerea lui se face prin conceptu! fundamentat
de piata imobiliara - “cea mal buna ut:llzare care reprezinta a[ternatlva de utilizare a
proprietatilor imobiliare.

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

Cea mal buna tilizare ~ este definita ca fiind «ulilizarea probabila, rezonabila si legala
a unui feren liber sau a unei proprietati construite, care este posibila fizic, fundamentata
adecval, financiar fezabila si care determina cea mai mare valoare».

Cea mai buna utilizare a unel proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca 4 criterii.

Ea trebuie sa fie;

permisa legal

posibila fizic

fezabila financiar

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

YVYVvYYv

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

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

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

Cea mai buna utilizare a terenulul considerat liber presupune ca terenul este liber sau
poate fi eliberat prin demolarea constructiilor. In aceasta ipofeza, pot fi identificate utilizarl
care creeaza valoare si evaluatorul poate incepe selectia de proprietati comparabile si apoi sa
estimeze valoarea ferenului. :
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schimbare actuala este considerata ca o ulilizare interimara. 0;».,

Pe baza analizel de piata efectuate, am studiat utilizarile considerate o)
rezonabile pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mal bune utilizari : 0
considerat liber, tinand cont in acelasi timp de specificul zonel si caracteristicile terenulul

(forma si dimensiuni).

in vederea stabilirii celel mai bune utilizari, am analizat utilizarile posibile ale
propriefatil, dupa cum urmeaza:

Utilizare analizata Criterii CMBU
Permisa Posibila fizic Fezabila Maximum
legal finaciar productivitate
Rezidential DA DA DA DA
Comerelal DA DA NU NU
Industrial NU NU NU NU

Analizand prin prisma permisivitatii legale utilizarile potentiale, conform
prevederilor P.U.G., cat si prin prisma criteriulul fezabilitatii financlare si al
productivitatii maxime, este evident ca CMBU este proprietate rezidentiala dar si
Intregirea proprietatii pentru amplasamentele invecinate sau pentru chirlasul actual.

CAPITOLUL VI-EVALUAREA PROPRIETATI

6.1. ESTIMAREA VALORII TERENULUI

Valoarea terenulul trebuie estimata avand in vedere cea mal buna utilizare a acestuia.
Chiar daca terenul are amenajari, valoarea acestuia este estimata prin luarea in considerare a
celei mai bune utilizari a lui, si anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru

dezviotarea ulterioara, respectiv pentru utilizarea cea mai eficenta.
Comparatia directa este cea mai utilizata tehnica pentru evaluarea terenului si cea mal
adecvata metoda atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii/oferte

comparabile.
In aplicarea acestel metode sunt analizate s! comparate informatiile privind

tranzactiile/ofertele si alte date privind loturi similare, in scopul evaluaril prop. subiect,
in cadrul acestei tehnici, vanzarile de loturi vacante similare sunt analizate, comparate

si corectate pentru a obtine o indicatie asupravalorii terenului evaluat.
In anexele de mai jos sunt prezentate datele despre vanzari sau cotatii ale unor loturi de
teren similar sau asemanatoare cu cel evaluat. Aceste date au fost verificate pentru

valabilitate si corectitudine prin contactarea vanzatorului,
Ofertele cu proprietatile comparabile se regasesc anexate la prezentul raport

in ANEXA NR. 1 este prezenfata GRILA COMPARATIILOR DE PIATA. In urma
aplicarll ajustarilor asupra preturifor terenurilor comparabile, a rezultat valoarea de

piata a terenulul subiect. Aceasta a fost estimata la :
22.557 euro ~ 111.033 lei si 20.085 euro ~ 98.865 lel
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CAPITOLUL VII-ANALIZA REZULTATELOR SI CO
ASUPRA VALORII

ANALIZA REZULTATELOR

In analiza rezultatelor, evaluatoru! a respectat urmatoarele principi:
- valoarea este o predictie (evaluatorul este obiectiv iar rezultatele reprezinta o previziune

realista a comportamentelor fortelor ce fac piata);
- valoarea este subiectiva (piata este alcatuita din suma deciziilor subiective a celor doua

parti implicate in tranzactie),
- ofientarea 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 evaluatoru! judeca cat de pertinenta este fiecare metoda scopului si

utilizarii evaluarii;
- precizia, prin care este masurata increderea evaluatorului in corectitudinea datelor,

calculelor efectuate sl corectiilor aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile;
- cantitatea de Informatii, care trebuie sa fie suficienta si pe baza carora se studiaza

adecvarea sl precizia in estimarea valorii finale;

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

N Valoare Valoare Valoare Valoare
rrt. Denumira estimata totala estimata estimata estimata
crt. = lel lei/fmp totala - euro euro/mp
1 TEREN INTRAVILAN cc in 111.033 507 22.557 103
suprafata de 219 mp
N Valoare Valoars Valoare Valoare
r. Denumire estimata totala estimata estimata estimata
ert. «lel leilmp totala - euro | euro/mp
1 TEREN INTRAVILAN cc in 98.865 507 . 20.085 103
suprafata de 195 mp
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Concluzia asupra valorii

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

N Valoare Valoare Valoare Valoare
rl - - 1}
Denumire estimata totala estimata estimata estimata
crt. .
«lei leilmp totala - euro euro/mp
1 TEREN INTRAVILAN ccin 111.033 807 22.557 103
suprafata de 219 mp '
N Valoare Valoare Valoare Valoare
r. . .
crt. Denumire estimata totala estimata estimata estimata
-lel lei/mp totala-euro | euro/mp
1 TEREN INTRAVILAN cg¢ in 08.865 507 20.085 103
suprafata de 195 mp

Aceasta alegere a avut In vedere urmatoarele argumente:
- Acesta abordare este cea mai apropiata pietei imobiliare,
- Raspunde scopului evaluarii, de determinare a valoril de piata pentru cea mai buna

utilizare a proprietatil, de proprietate imobiliara rezidentiala;
- Au existat suficiente surse de informatii pe piata imobiliara pentru aprecierea corecta

si credibila a valorii;
_ - Aceasta valoare este opinia evaluatorulul sl reprezinta o concluzie impartiala, experta
si rezonabila, bazata pe o analiza a tuturor informatiilor relevante.

- Opinia exprimata este o predictie subiectiva si reprezinta perceptia evaluatorului

referitoare la cel mai probabil pret obtenabil intr-o 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;
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ANEXA 1 - Abordarea prin piata (Evaluarea terenului)
Evaluare teren In suprafata de 219 mp, categoria de folosinta intravilan curti cons

Prezentarea ofertelor de vanzare a terenurilor in zona :

Terenur similare cu terenul de evaluat

Informatil necesare privind terenurile

similare cu terenul de evaluat Teren 1 Teren 2 Teren 3

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

terenulul integral integral integral

Denumirea localitatii Mun. Campina Mun. Campina Mun. Campina

Zona din localitate in care este ultracentral central central

amplasat terenul

Suprafata terenulul [mp]; 205 200 392

Deschidere (ml} 115 11.25 nespecificata
.’ Forma si geometria terenului comparabila comparabila comparabila

Echiparea terenului, dupa caz, cu

infrastructuri tehnico-edilitare la hotar la hotar fa hotar

Drum de acces: asfaltat f neasfaltat asfaltat asfaltat asfaltat

- Valoarea unitara de piata a 156 135 100

terenului similar = [Euro/mp). '

- Data inregistrarii informatiei, a Martie 2023 - Martie 2023 - Martie 2023 ~

valabilitatii ofertei si sursa informaril. www.imoradar.ro wWww.storia.ro www.storia.ro

*Proprietarli au fost contactati telefonic pentru detalii

;Nr. 5 Compn_’i_bil_a Coug;iﬁr_i_bﬂ_a Cqmpirabl!a
R : | Elemente spe-ci.fice."n"anzié.ﬂ'el'
0 | Preq oferti/vanzre EURO/mp - | L 156 135 160
. ~ | Ajustare % -15% -15% «10%
h Ajustare EURO/mp -23.40 ~20.25 -10.00
Pret tranzactie EURO/mp g = : ' 132.60 114.75 90.00
1 2.:,22::9_ propri_et_st.e_ . m:;‘g::;i:; " SRR Integrat = - ) Integral"..: . Integral Integral -
Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare EURO/mp 0.00 0.00 0.00
Pret corectat EURO/mp 132.60 114.75 90.00
- 2 | Condiiile de finangare cash/credit |~ -: Cash .. = - .| -~ Cash -~ Cash -~ . Cash
Ajustare EURO/mp 0% 0% 0%
Ajustare 0.00 0.00 0.00
Pret coreclat EURO/mp 132.60 114.75 90.00

22



negociere
libera/ vanzator . .
3 | Conditiile de vanzare constrans/ Negociere libera Ncl,ig;:::re N':ﬁ;’: rl:rc -
cumparator wia
interesat
Ajustare % 0% 0% 0%
Ajtistare EURO/mp 0.00 0.00 {.00
Pret corectat " EURO/mp 132.60 114,75 90.00

4 | Conditil de piata l.z.an recent recent recent
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Afustare EURO/mp 0.00 0.00 0.00
Pret corectat EURO/mp 132.60 114.75 50.00
Vel TR o |7 Elemente specifice proprietatil =~ - i Lo

g Localizare; Zo_na mun. mur. mun.
amplasamentului mun. Campina Campina Cambpina Campina
Ajustare % 0% 0% 0%

@ _ [y EURO/mp 0.00 0.00 0.00

6 | Zonare central ultracentral central central
Afustare % -13% 0% 0%
Afustare EURO/mp -17.24 0.00 0.00
Caracteristicile fizice si : _ P . _

7 | tebnice: mp 219.00 208 200 - 392
Suprafata : o ' L
Ajustare Yo 0% 0% 25%
Ajustare EURO/mp 0.00 0.00 22.50

8 | Deschiderea “ml 19,33/21,74 11.5 11.25 nespecificata
Afustare % 0% 0% 0%
Ajustare EURO/mp 0.00 0.00 0.00

g ::letg;!;:;}edilit_ari.' : : . pé teren 12 hotar - la hotar © | - - la hotar -
Afustare % 0% 0% 0%
Afustare EURO/mp 0.00 0.00 .00

10 | Tipul drumului de acces o asfaltat similar similar similar
‘- | Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare EURO/mp 0.00 (.00 0.00
11 ;ll‘loel:':g:;g:!regu]at' a/plan) . neregulata/plan comparabil comparabil comparabil
Afustare % -10% -10% -10%
Afustare FEURO/mp ~13.26 -11.48 -3.00
12 'g:it;:?lﬁ; (utilizares Cd?r;:;g::?da; _inira_v_ilan ce intravilan cc | intravilan cc intravilan cc
Afustare % 0% 0% 0%
Afustare EURQ/mp {.00 0.00 0.00
13 | Restrictii de constuire ) : - NU NU NU NU
Ajnstare % 0% 0% 0%
Afustare EURG/mp 0.00 0.00 0.00
Total afustare EURO/mp -30.50 -11.48 13.50
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Prezentare ajustari:

Pret oferta: Avand in vedere ca preturile comparabilelor sunt oferte expuse spre vanzare si variaza in functie de
perioada expunerii pe piata, de abilitatile de negociere ale ambelor parti, precum si in functie de nivelul de
tranzactionare si palierele valorice ale zonei. Acestea se vor corecta cu ,.minus” reprezentand negocierea,
coeficientu! de tranzactionare este estimat de mine ca fiind cuprins de 15%, datorita pretului solicitat pe metru
patrat , apropiat de un nivel tranzactionabil, Acest lucru s-a observat atat din discutiile directe cu proprietarii,
cat si din informatiile publice existente pe piata.

Dreptul de proprietate transmis: nu au fost necesare ajustari;

Conditiile de finantare: nu au fost necesare ajustari;

Conditifle de vanzare: nu au fost necesare ajustari;

Conditiile pietei (Data ofertei): nu au fost necesare ajustari;

Localizare: nu au fost necesare ajustari;

Zonare: Am ajustat comparabila A negativ aflandu-se intr-o zona considerate mai buna, fata de subiect si
comparabila 8 si C. Pentru aceasta caracteristica piata recunoaste o diferenta de pret/mp 17,85 euro (dupa
negociere). $-a comparat A cu B.

Caracteristicile fizice si tehnice — Am ajustat comparabila C pozitiv avand suprafata mal mare, terenurile mai
mari se vand mal greu, Plata recuncaste ¢ diferenta de pret de 24,75 euro (dupa negoclere) raportata la o
diferenta de suprafata de 192 mp; S-a comparat B cu G;

Deschidere: nu au fost necesare ajustari;

Reteaua edilitar (zaze, ap3- canal, curent electric): nu au fost necesare ajustari;

Tipul drumului de acces : nu au fost necesare ajustarl;

Topografie (neregulata/regulata/plan) : am ajustat comparabilele negative, acestea sunt superioare subiectuui
din punct de vedere al formei; Terenul subiect este neregulata, CMBU al acestuia fiind de reintregire a
propietatii invecinate. Comparabilele au forme si dimensiuni regulate, fiind mai usor de construit pe suprafata

lor.
Destinatia {utilizarea terenulul); nu au fost necesare ajustari;

Restrictii de construire : nu au fost necesare ajustari;

Total valoare teren= 103 euro/mp x 219 mp = 22.557 euro
507 lei/mp x 219 mp = 111.033 lei

V.p teren = 22.557 EUR respectiv 111.033 LEI
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caracteristici fTzice
Pref ajustat EURO/mp 102.10
Ajustare totala
procentuala bruta % 23%
Suma afustortlor bruta (in
valoare absolutit) EURO/mp 30.50 11.48 31.50
Afustarea bruta cea mal
mica (in valoare absoluta) EURO/mp 11.48
Pret final EURO/mp 103.28
Pret final rotunjit EURO/mp 103.00

LEl/'mp 507




Evaluare teren In suprafata de 195 mp, categoria de folosinta intravilan curti con

Prezentarea ofertelor de vanzare a terenurilor in zona :

Terenuri similare cu terenul de avaluat
Informatii necesare privind terenurile
similare cu fterenul de evaluat Teren 1 Teren 2 Teren 3
Drepturi de proprietate asupra Orept de proprietate | Drept de proprietate | Drept de proprietate
terenulul : integral integral integral
Denumirea locaiitatii Mun. Campina Mun. Campina Mun. Campina
Zona din localitats in care este ultracentrat central central
amplasat terenul
Suprafata tererulul [mp]; 205 200 382
Deschidere (mt) 11.5 11.25 nespecificata
Forma si geometria terenubui comparabila comparabila comparabila
Echiparea terenulul, dupa caz, cu
infrastructuri tehnico-edllitare la hotar 'a hotar la hotar
Drum de acces: asfaitat f neasfaltat asfaltat asfaltat asfaltat
- Valoarea unitara de piata a 166 135 100
terenulul similar — [Euro/mp].
- Data inregistraril informatiei, a Martie 2023 - Martie 2023 ~ Martie 2023 —
valabilitatii ofertei si sursa informari, www.imoradar.ro www.,storia.ro www.storia.ro

*proprietaril au fost contactati telefonic pentru detalii -

N | Elemente de comparatie UM, | Terenulde evaluat | COmPRrabiia | Compinabila | Comparablia
- Elé:h;énte: sp&iﬁre’_
" tranzactief - |-

0 | Preg ofertéifvanzre EURO/mp : 156 135 100
Afustare % -15% =15% -10%
Ajustare EURO/mp -23.40 -20.25 -10.00
Pre{ tranzactie EURO/mp 132.60 114.75 90.00

1 g:f:lps::sde Proli.'ﬁ.l’-tﬂe .5 iniegra!} cu ChiriaSi Integral Integrat - Integral Integral
Ajustare : % 0% 0%

Ajusiare EURO/mp 0.00 0.00 0.00
Pret corectat EURO/mp 132.60 114.75 90.00

2 | Conditiile de finanfare + - cashf credit © . Cash Cash - .+ Cash - Cash
Ajustare EURO/mp 0% 0% 0%
Ajustare 0.00 0.00 0.00
Pret corectat EUROQ/mp 132.60 114.75 90.00

s |contutcaermmmne | by | Nepeetien | Mfodke | Nepodre | Mgl

: cumparator interesat ' :
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Ajustare Yo 0%
Afustare EURO/mp 0.00
Pret corectat EURO/mp 132.60
4 | Conditii de piata l.z.an recent
Ajustare % 0.0%
Ajustare EURO/mp 0.00
Pret corectat EURO/mp 132.60
PR _ B __Elemente specifice proprietatii
5 Localizare: ana mun. mun. mur.
amplasamentului mun. Campina Campina Campina Campina
Ajustare % 0% 0% 0%
Afustare EURO/mp 0.00 0.00 0.00
6 | Zonare - central ultracentral central central .
Ajustare - Yo ~13% 0% 0%
Afustare EURO/mp -17.24 0.00 0.00
- | Caracteristicile fizice si . o L L : : :
T i tehnice: - mp 195.00 205 200 392
Suprafata
Ajustare % 0% 0% 28%
Afustare EURD/mp 0.00 0.00 25.20
- 8 | Deschiderea ml 18,42 1.5 11.28 nespecificata
Afustare % 0% 0% 0%
Afustare EURO/mp 0.00 0.00 0.00
9 zeé;::;.)eqi_m_ad IR ' ‘peteren . ahotar .| ° lahotar - la hotar -~
Afustare % 0% 0% 0%
Afustare EURO/mp 0.00 0.00 0.00
" 10§ Tipn) drumului de acces B ~ asfaltat similar similar ~ similar
Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare EURO/mp 0.00 0.00 0.00
11 '(l;::‘:'oe::::ﬁ:!regulat wplan) . neregulata/plan comparabil comparabil ' | comparabil |
Ajustare % ~10% -10% -10%
Ajustare EURQ/mp -11.26 -11.48 -9.00
' 12 zf_:::?;:; (utilizares celarabillivadalpasune | | intravilan cc iintravilancc | intravilan ce-| intravilan cc
Ajnstare % 0% 0% 0%
Afustare EURO/mp 0.00 0.00 0.00
13 | Restrictil de constulre e ©o NU NU . NU - NU
Afusiare % 0% 0% 0%
Ajustare EURO/mp 0.00 0.00 0.00
Total gjustare
caracteristici fizice EURO/mp -30.50 ~11.48 16.20
Pret ajustat EURD/mp 102.10 103.28 106.20
Ajustare totala
procentuala bruta % 23% 10% 38%
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Suma ajustarilor bruta (in
valnare absoluld) EURO/mp 30.50
Ajustarea bruta cea mal .
mica (in valoare absoluia) EURO/mp 11.48
Pret final EURO/mp 103.28
Prej final rotunjit EURO/mp 103.00

LEL/mp 507

Prezentare ajustari:

Pret oferta: Avand in vedere ca preturile comparabilelor sunt oferte expuse spre vanzare si variaza in functie de
perioada expunerii pe piata, de abilitatile de negociere ale ambelor parti, precum si in functie de nivelul de
tranzactionare si palierele valorice ale zonel. Acestea se vor corecta cu ,,minus” reprezentand negocierea,
coeficientul de tranzactionare este estimat de mine ca fiind cuprins de 15%, datorita pretului soficitat pe metru
patrat , apropiat de un nivel tranzactionabil, Acest lucru s-a observat atat din discutiile directe cu proprietarii,
cat si din informatiile publice existente pe piata.

Dreptul de proprietate transmis: nu au fost necesare ajustari;

Conditiile de finantare: nu au fost necesare ajustari;

Conditille de vanzare: nu au fost necesare ajustari;

Conditiile pietei (Data ofertei): nu au fost necesare ajustari;

Localizare: nu au fost necesare ajustari;
Zonare: Am 2ajustat comparabila A negativ aflandu-se intr-o zona considerate mal buna, fata de subiect si

comparabila B si C. Pentru aceasta caracteristica piata recunoaste o diferenta de pret/mp 17,85 euro (dupa
negociere). S-a comparat Acu B,

Caracteristicile fizice si tehnice — Am ajustat comparabila € pozitiv avand suprafata mai mare, terenurile mai
mari se vand mai greu. Piata recunoaste ¢ diferenta de pret de 24,75 euro {dupa negociere) raportata la o
diferenta de suprafata de 192 mp; S-a comparat B cu C;

Deschidere: nu au fost necesare ajustari;
Reteaua edilitard (gaze, apd- canal, curent electric): nu au fost necesare ajustari;

Tipul drumului de acces : nu au fost necesare ajustari;
Topografie {nerepulata/regulata/plan} : am ajustat comparabilele negative, acestea sunt superioare subiectulut
din punct de vedere al formel; Terenul subiect este neregulata, CMBU al acestuia fiind de reintregire a

propietatii invecinate. Comparabilele au forme si dimensiuni regulate, fiind mai usor de construit pe suprafata

lor.
Destinatia (utilizarea terenuluil: nu au fost necesare ajustari;

Restrictil de constryire ; nu au fost necesare ajustari;

Total valoare teren = 103 euro/mp x 195 mp = 20,085 euro
507 leifmp x 195 mp = 98.865 lel

V.p teren = 20.085 EUR respectiv 98.865 LE]
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ANEXA 2 - PLANSA FOTO
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o, Oficiul de Cadastry §f Publicitate Imobillar PRAHOVA
Puintimsiai  Biroul de Cadastru gl Publicitate Imobiliars Campina

I B AT PRI AR

Semnat : cu semnatura
elecironica extinsa, of. L
455/2001 si elDAS

Inspector: MARLENA POPA

Registrator: MARIANA NUTULESCU
Asistent registrator: ELENA-BEATRICE STEFAN

Asupra cereril Introduse de MUNICIPIUL CAMPINA privind Prima inregistrare a
imobilelor/unitatilor individuaie (v.L.) in cartea funciara, in baza:
-Act Administrativ nr.Adeverinta nr.10360/08-03-2023 emis de Primaria Mun.Campina;
-Act Administrativ nr.Adresa nr.9650/03-03-2023 emis de Primaria Mun.Campina;
-Act Administrativ nr.Hotarare nr,36/22-02-2023 emis de Consiliul Loca! al Mun.Campina;

. { flind indeplinite conditille prevazute ia art. 29 din Legea cadastrulul i a p&blicitatii imobiliare nr,
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ultertoare, tariful achitat in suma de O lei, cu

documentul de plata:

pentru serviciul avand codul 211

Vazand referatul asistentului reglistrator

Precum si refaratul inspectorulul emis din punct de vedere tehnic prin care a fost receptionata

dorumentatia cadastrala,
Cererea de receptie sl inscrierea este solutionat3 th temelu) art. 44 alin. (1) din Regularentul de

. _f . receptle si Inscriere in evidentele de cadastru si carte funciarg, aprobat prin Ordinul directorutui
£ general al ANCPI nr, 600/2023, inspectorul, asistentul registrator gl registratorul de carte funclari
efectudnd verificarile si operatiunile in conformitate cu atributiile ce revin fieciruia potrivig

‘ regtementérilor In vigoare,
DISPUNE

Admiterea cererdi cu privire lé: :

- imobiful cu nr, cadastral 29761 _ :
- se Intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire fege in cota de 171 asupra Al in favoarea

MUNICIPIUL. CAMPINA, domenlul privat, sub B.1 din cartea funclara|  |UAT Campina;

Prezenta se va comunica bari;i!or:
MUNICIPIUL CAMPINA '
STOICESCU DOINA,

*) Cu drept de reexaminare In termen de 15 zile de fa comunicare, care se depunhe la Biroul de Cadastru sf
Publicltate Imobifiara Cimpina, se Inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorul-sef

e

Data soluionirii, Registrator, ~ Asistent Registrator,
20-03-2023 ' MARIANA NUTULESCU ELENA-BEATRICE STEFAN
Inspector,
MARLENA POPA

*) Cu exceptia situaliflor previzute la Art. 52 alin. (1) din Regulamentul de receptie sl inscriere In evidentele
de cadastru si carte funciard, aprobat prin Ordinul Directorului General sl ANCP}
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Anexa Nr. I La Partea |

Teren :
Nr cadastral  [suprafata (mp)* Observatii } Referinte
219
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALN LINIARE IMOBIL

%

2739

. .““‘\
'.“ “\,
3 N
' ., . -
\‘.!.‘.l
\h
N
Ay
zr}?a]
SN
% -
Date referitoare la teren
; b rsomchring bed Ry kil IR S0 Parceld | Nr.topo Observatil / Referinte
. o curt -
{,_ . 1 constructi DA 219 &3 916,917
. : Lungime Segmente -
1) valorile lungimilor segmentelor sunt obiinute din prolectie in plan,
Punct Punct Lungime segment Punct Punct} Lungime segment
Inceput sfarsit = {m) Tnceput sfarslt " : egP {m)
1 2 i 13.356 : 2 3 0.356
3 4 2.631 4 5 3.562
S 6] - 1.453 6 7 10.941
7 8 1.814 8 g 5.122
L] 10 1.357 10 11 - 4.426
11 12 1.424 12 13 5.196
Documant céne confine date cu caracter pmmaf protajste de prevedarila Legh wr. 677/2001. Pagina 2 din 3

Extrase gantry nfomant ending b adresa epy:ancpl.rg

dofé

Formulsr versiunes 1.1

3/28/2023, 8:48 AM



Sorin.Modrogan
Text Box

Sorin.Modrogan
Text Box

Sorin.Modrogan
Text Box


LALIAD IR LW WD LA TR Y NG L P ) ByAaLuangt.pal

 Lyngimlle segmentelor sunt detenminate in planul Ge pro

g1,
Punct Punct mel
fnceput sfarslt Lungime segpn:: ?3;: i‘ngggﬁtt sl;:‘::lsclg wngm

- 13 14 1.784 14 15

15 - 16 4.036 16 17

17 18 3,693 18 19

18 20 10.806 20 21

21 -1 1.835] - _

ectie Stereo 70 §f sunt rotunfite la 1 mitimetry,

*= Distanta dintre puncte este formati din segmenta cumulate ce sunt mal mici decat valoarea 1 milimetry,

Certific ¢a prezentul ex{ras corespunde cu pozifiile invi

goare din cartea funciars originala, péétraté de acest

birou. ]
Prezentul extras de carte funciar este valabil la avtentificarea de catre notarul public a actelor jurldice prin
care se sting drepturile reale precum gi pentru dezbaterea succesiunilor, far informatiile prezentate sunt

susceptibile de orice modificare, In conditiile legii.
5-a achltat tariful de § RON, -, pentry serviciul de publicitate imobiliar3 cu

Data solutiondril,
21-03-2023
Data eliberaril,

@ . A

Dotument core conjine date cu caractar personal, protejate de prevederiia Legli Nir. 6772001,

codul nr. 211,
Asistent Registratar, Referent,
GECRGIANA ADRIANA ARMEANU. ’
(parafa §i semnatura) {parafa 3f semndtura)
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constructie

A : Alexandry Tonut

consteuctic

557540

402980

' + 402980

Nr. cad. 22043
construciie

AEXA- HR,
la H.Q.L, n~ 409
din A tad 200 ¢

%ﬁtdﬂ"n}dz sedingyd )
) Cagh

402960

Amplasament: Mun, C3\D
Tarla 83, Parcelele 916 pa

$ terea din masurstori =219.00 mp - contur 1,77 6.9,10,....20.21,1

VALABIL NUMAL CU VIZA O.CPI PRAHOVA
htocmit: ing. Doina Stoicescy

. Dolna Stoicescy ==

ebrw——

557580

557540
;7530 o

Hotarele au fost identificate de catre proprietar.






