CONSILIUL LOCAL
AL MUNICIPIULUI CAMPINA
JUDETUL PRAHOVA

| HOTARARE

privind aprobarea vanzirii firi licitatie publicd a terenului apgy$

domeniului privat al Municipiului Cimpina, in suprafati de 419,007

aferent constructiilor proprietate privati, situat in Municipiul Campina,

| [Carte Funciara
prin exercitarea dreptului de preemtiune de catre| |

| | domiciliati in Municipiul Cimpina,
Judetul Prahova

Avand in vedere Referatul de aprobare nr.26.244/15 iunie 2023 al d-nei Gheorghe
Roxana-Elena si al d-lor Ene Bogdan-Constantin, Filip Costel si Rat Cosmin-Gicu,
consilieri locali, prin care propun aprobarea vanzarii fard licitatie publica a terenului
apartinind domeniului privat al Municipiului Cdmpina, in suprafati de 419,00 m.p.,
aferent constructiilor proprietate privatd, situat in Municipiul Cémpina, | |
| |prin exercitarea
dreptului de preemtiune de citre| | domiciliatd in Municipiul
Campina, | |Judetul Prahova;

Tinand seama de:

- raportul nr.26.454/15 iunie 2023, intocmit de Directia juridicd dm cadrul
Primiriei Municipiului Campma,

- raportul nr.26.426/15 iunie 2023, intocmit de Directia economicd din cadrul
Primariei Municipiului Campma

- raportul nr.26.427/15 iunie 2023, intocmit de Directia patrimoniu din cadrul
Primdriei Municipiului Campina;

- raportul nr.26.619/16 iunie 2023, intocmit de Serviciul urbanism, amenajarea
teritoriului din cadrul Primariei Municipiului Campina;

- avizul comisiei de specialitate din cadrul Consiliului local al Municipiului
Céampina, respectiv Comisia buget, finante, programe finanfare europeand, administrarea
domeniului public si privat §i agriculturi;

- avizul comisiei de specialitate din cadrul Consiliului local al Municipiului
Céampina, respectiv Comisia administratie publici local3, juridic, relaii cu publicul,
servicii si comert, munci si probleme sociale, spatiu locativ, s.a.m.d.;

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

- avizul Secretarului General al Municipiului Campina, inregistrat sub
nr.26.620/16 iunie 2023;

in conformitate cu prevederile: -

- art.6, alin.(3) si ale art.30, alin.(1), lit.”¢” din Legea nr.24/2000 privind normele
de tehnici legislativi pentru elaborarea actelor normative, republicats, cu modificérile i
completirile ulterioare;

- art.129, alin.(1), alin.(2), lit.”’¢”, alin.(6), lit."b”, art.363, alin.(6) — alin.(8) si
art.364 din O.U.G. nr.57/3 iulie 2019 prlvind Codul administrativ, cu modificarile si
completirile ulterioare;
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in temeiul art.196, alin.(1), lit.”a”, coroborat cu art.139, alin.(2) din O.U.G. nr.57/
3 iulie 2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completérile ulterioare,

Consiliul local al Municipiului Campina adopti prezenta hotéirare.

Art.l. — Aproba Raportul de evaluare elaborat de evaluator autorizat membru
titular AN.E.V.AR. - ec.Constantin Valerica, pentru terenul proprietate privatd a
Municipiului Cdmpina, situat in Municipiul Campina, | , Judetul
Prahova, Nr.Cadastral | |, ANEXA nr.l care face parte
integrantd din prezenta hotarare,

Art.2.(1) — Aprobd vénzarea fard licitajic publicd a terenului apartinind
domeniului privat al Municipiului Campina, in suprafati de 419,00 m.p., aferent
constructiilor proprietate privati, situat in Municipiul Campina, |
Judetul Prahova, | | prin exercitarea dreptului
de preemtiune de cétre domiciliatd in Municipiul Campina,
| | Judetul Prahova, identificat conform ANEXEI nr.2 care face parte
integrant3 din prezenta hotérare.

(2) — Aproba preful de vanzare a terenului, respectiv 60,00 euro/m.p. (plus
T.V.A.), pe baza Raportului de evaluare aprobat prin prezenta hotarére.

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

(4) — Cumpiritoarea va achita integral preful vanzirii la incheierea actului
autentic de vanzare - cumpdrare. |

Art.3. — Prezenta hotirare isi pierde valabilitatea daca in termen de 60 de zile de
la data intririi in vigoare a prezentei, nu se Incheie actul autentic de vinzare — cumparare.

Art.d. - In termen de 15 zile de la data intririi in vigoare a prezentei hotérari | |

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

Art.5. - Primarul Municipiului CAmpina, in calitate de reprezentant legal al unitétii
administrativ - teritoriale, poate imputernici, in conditiile legii, persoane cu studii juridice
din aparatul de specialitate, si semneze pentru §i in numele Municipiului Campina,
contractul de vinzare incheiat intre aceasti unitate administrativ - teritoriala si solicitanta,
conform legii.

Art.6. - Prezenta hotiirdre se comunica:

- Institutiei Prefectului Judetului Prahova;

- Primarului Municipiului Campina;

- Directiei economice;

- Directiei juridice;

- Serviciului administrarea domeniului public §i privat;

- Serviciului urbanism, amenajarea teritoriului;

- Compartimentul administratie publica locald, agricol, arhivé;

Presedinte de sedin{3/ . Contrasemneaza,
) Sec,r r General,
MolF veanu Elena

Campina, 28 iunie 2023
Nr. 124


Sorin.Modrogan
Text Box

Sorin.Modrogan
Text Box

Sorin.Modrogan
Text Box

Sorin.Modrogan
Text Box

Sorin.Modrogan
Text Box

Sorin.Modrogan
Text Box

Sorin.Modrogan
Text Box

Sorin.Modrogan
Text Box

Sorin.Modrogan
Text Box


__ | ) | ANBXA NR A
. ' Yo H~Q»L.nnlﬂl_

mrcamplm str. Muscdulul nr. 40, jud. Prahova™ e
KT [ TolFax 0244 332177, Mobll 0722534370 | " [ .
or I | -

- - -;. . .:‘_. ....-::-.—- ..:: " -m “Wf‘w* t::\aw?-wwr-u - :\‘m—r-.«:,n:‘ L ’

ol R s s md Al o ity N AT -b.-l

RAPORT DE EVALUA

Obiectiv: TEREN INTRAVILAN c.c. in suprafata masurata de 419 mp

Amplasament: Mun. Campina, | ljud. Prahova,
nr. '

Client: MUNICIPIUL CAMPINA
Destinatar: MUNICIPIUL CAMPINA

Evaluator autorizat
membru titular A.N.E.V.
ec. Constantin Valeni

J:
_%&eudl’uarel

a“fl AN"'f

DATA: APRILIE 2023
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| ' CAPITOLULI-INTRODUCERE
1.1, SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Oblectul evaluarii: teren mtrawlan c.c.in suprafata masurata de 419 mp.

Amplasament: Mun. Campina, | _ _| jUd. Prahova, nr. cadastral

I

CIlentlDestlnatar MUNICIPIUL CAMPINA cu sedlul in Mun. Camplna b-dul CuIturn '
nr. 18 jud. Prahova CIF 2843272.

- Drepturi de proprietate evaluate ' ) :

Proprietatea apartine MUNICIPIULUI CAMPINA — domenlul Privat, conform Extras de
carte funciara pentru informare nr. 14447/06.03.2023, Fisa activ fix, Plan de ampiasament si
. delimitare, documente anexate in copie prezentului raport de evaluare

Tlgul valorl Valoarea de piata”.

Scogul evaluarii: in vederea vanzarii conform:

Standardele de Evaluare a Bununlor ANEVAR SEV- edltla 2022 ,compuse din:
- = 8SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)
- SEV 101 - Termenii de refenn;é ai evaluarii (IVS 101)
- SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)
- SEV 103 - Raportare (IVS 103)
- SEV 104 - Tipuri ale valorii (VS 104)
- - SEV 105 - Abordari si metode de evaluare
- - SEV 230 - Drepturi asupra proprietaii imobiliare (IVS 400)
Ghidurile de evaluare GEV, compuse din:
- GEV 630 - Evaluarea bunurilor immobile

Data evaluarii: 14.03.2023
Data em:tem raportulu: de evaluare: 11 04. 2023

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

Nr. o Valoare estimata { Valoare estimata

crt. - Denumire - totala - lei lei/mp

TEREN INTRAVILAN ccin 124.024 - 2906

! ' suprafata masurata de 419 mp

Nr. o ' : - | Valoare estimata | Valoare estimata

Denumire = = .
crt. : totala - euro euro/mp -
1 - TEREN INTRAVILAN ccin - 25.140 : 60

suprafata masurata de 419 mp
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estimata a terenului este de:

Nr. Valoare estimata | Valoare estimata
Denumire R
crt. totala - lei lei/fmp
1 TEREN INTRAVILAN ccin 124.024 296
suprafata masurata de 419 mp
Nr. Valoare estimata | Valoare estimata
Denumire
crt. totala - euro euro/mp
1 TEREN INTRAVILAN ccin 25.140 60
suprafata masurata de 419 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 informatii pe piata imobiliara pentru aprecierea corecta

SI credibila a valorii;

- Aceasta valoare este opinia evaluatorului si reprezinta o concluzna impartiala, experta

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

- Opinia exprimata este o predictie subiectiva si reprezinta perceptia evaluatorului

referitoare 1a cel mai probabil pret obtenabil intr-o tranzactie cbiectiva.

- Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele semnificative, ipotezele

speciale semnificative si aprecierile exprimate in prezentul raport

- Valorile estimate nu contin TVA,;

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

RS kipd ‘umrizdff‘\v‘f R




CUPRINSUL RAPORTULUI DE EVALUARE

Capitolul | = Introducere
Sinteza raportului
Cuprinsul raportului
Certificarea evaluatorului

~ Capitolut Il — Termenii de referinta ai evaluarii

Identificarea evaluatorului si competenta acestuia =~

~ |dentificarea clientului. Identificarea utlllzatorllor desemnati

Scopul evaluarii

ldentificarea propnetatu imobiliare sublect Drepturi de propnetate evaluate
Tipul valorii -

Data evaluarii :

Documentare hecesara 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 valorii definite. Modalitati de plata

Capitolul lll - Prezentarea datelor '

Date despre aria de piata, oras, vecinatati si localizare

Descrierea situatiei juridice '

Descrierea terenului :

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

Capitolul IV - Analiza pletel

Analiza cererii

- Analiza ofertei

Analiza echilibrului pietei

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

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

Capitolul Vil- Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorn
Analiza rezultatelor -~
Concluzia asupra valorii

ANEXE



'CERTIFICAREA EVALUATORULUJ

Subsehnnatul certific in cunostinta de cauza Si cu buna credinta ca:

. v Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse n prezentul raport sunt adevarate si corecte.
Estimarile si concluiiile se bazeaza pe informatii si date considerate de catre evaluator ca
fiind adevarate si corecte, precum si pe concluziile inspectiel asupra proprietatii.

v’ Analizele, opiniile si concluzile mele sunt limitate doar de ipotezele semnificative si
'ipotezele speciale semnificative mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile mele
profes:onale personale, impartiale si nepartlnltoare

v Nu am interese anterioare, prezente sau vutoare in privinta proprietatii |mob|11are care face
oblectu! prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind partile

- implicate in prezenta misiune, exceptle facand rolul mentionat aici. |

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

v Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, 1a fel ca si intocmirea acestui raport,
n concofdanta cu Siandardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR - (SEV) editia 2022,

v Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu
exceptia persoaneldr mentionate Tn raportul de ex)aluare, nici o alta persocana nu mi-a
* acordat asistenta prtjfesionala in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

" Evaluator autorizat'
- membru titularAN EV R A AR

! 4
1 4 ch??a'fzarea. t-,\,""?.
S ANEVE



Evaluatorilor din Romanla Iegltlmatta nr. 11667, spemahzanle evaluarea bunurllor mobtle
{EBM), evaluarea intreprinderii (El} si evaluarea propnetatllor imobiliare (EPI}, expert tehnic
judiciar specializarea proprietati imobiliare si bunuri mobile economie, autorizatia MJ nr.
14018072014/2014, cu sediul profes:onal ln mun. Campina, str. Muscelului, nr. 40, jud. -
. Prahova. _

2.2. IDENTIFICAREA PROPR!ETARULUI IDENTIFICAREA UTILIZA TORILOR
DESEMNATI "

Progrletar MUNICIPIULCAMPINA domenlul Privat

Client/Destinatar: MUNICIPIUL CAMPINA cu sediul in Mun. Camplna b-dul Cultunl |
@ v 15ud Prahova, CIF 2843272 .

| IDENTIFICAREA ORICAROR _UTILIZATORI DESEMNATI (IN AFARA _DE
" PROPRIETAR/ CLIENT) : | | -

2.3. SCOPUL E VALUARH in vederea vanzatrii.

2.4. IDENTIFICAREA PROP. IMOBILIARE SU‘BIECT DREPTURI DE PROPR!ETA TE
EVALUATE

Obiectul evaluarii: teren intravilan ¢.c. in suprafata masurata de 419 mp. -

Am.glasament: Mun. Campina, | | jud. Prahova, nr. cadastral

Drepturi de proprietate evaluate
. : Proprictatea apartine MUNICIPIULUI CAMPINA — domen[ul Prwat confonn conform -
Extras de carte funciara pentru informare nr. 14447/06.03.2023, Fisa activ fix, Plan de
- amplasament si delimitare documente anexate in copie prezentului raport de evaluare. '

o

25 TIPUL VALORH “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 referintd ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 - Documentare $i conformare (VS 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 (IVS 400)
. Ghidurile de evaluare GEV, compuse din:
- GEV 630 - Evaluarea bunurilor immobile
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@

"Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o d
schimbat{a) la data evaluarii, intre un comparator hotarat si un vanzat
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au a
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 franzactionata pe piata.

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

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

2.6. DATA EVALUARII
Data efectiva a opiniel asupra valorii: 14.03.2023, curs BNR: 1Euro = 4,9253 lei .

Data raportulul : Raportul de evaluare a fost intocmit 1a data de 11.04.2023.
2.7. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU EFECTUAREA EVALUARII

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

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

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

- Selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

- Deducerea si estimarea ipotezelor si ipotezelor special specific obiectivului de care
trebuie sa se tina seama; _

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

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

2.8. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE PE CARE SE BAZEAZA EVALUAREA

Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR SEV- editia 2022,compuse din:
- SEV 100 - Cadrul general {IVS Cadrul general)
- SEV 101 - Termenii de referint ai evalurii (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 proprietatii imobiliare (IVS 400)
Ghidurile de evaluare GEV, compuse din:

- GEV 630 - Evaluarea bunurilor immobile



- Informatii de la égentii imobiliare, din presa locala si regionala, priice
date proprie a evaluatorului privind piata imobiliara locala;
- Cursurile de schimb valutar BNR;

amplasamentulm precum si concordanta mformatulor prezentate de propnetar cu situatia
reala, efectiva;

- Documente referitoare la proprietate: conform Extras de carte funciara pentru
informare nr. 14447/06.03.2023, Fisa activ fix, Plan de amplasament si delimitare, document
anexat in copie prezentului raport de evaluare;

2.9. Ipoteze semnificative si ipoteze speclale semnificative

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

Ipoteze semnificative:

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

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

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

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

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

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

. Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii nhumai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu
are cunostinta ;

¢ Documentele prezentate sunt considerate veridice fara ca evaluatorul sa poata certifica
exactitatea lor ;

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

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



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

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

Raportul de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzu! 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 il semnez, & fost realizat n
concordanta cu reglementarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR - (SEV) editia
2022, ipotezele semnificative si ipotezele special semnificative cuprinse In prezentul raport de
evaluare. _

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

n aceste conditii, subsemnatul, 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 Ill- PREZENTAREA DATELOR
3.1. DATE DESPRE ARIA DE PIATA, ORAS, VECINATAT! SILOCALIZARE

Zona de amplasare, conform inspectiei efectuate de evaluator, in baza documentelor
atasate a Raport, este in Mun. Campina, | |jud. Prahova, nr. cadastral
[ |zona centrala cu caracter rmixt: rezidential, commercial, in vecinatati aflandu-se case
de locuit unifamiliale, blocuri de locuinte, cladiri comerciale (depozite, sp. comercializare
produse nealimentare/alimentare, industrie usoara). :
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3.2. DESCRIEREA SITUA TIE JURIDICE

Proprietatea apartine MUNICIPIULUI CAMPINA — domeniul Privat, ciN\E: teE B4
funciara pentru informare nr. 14447/06.03.2023, Fisa activ fix, Plan de Xl Si

delimitare, document anexat in copie prezentului raport de evaluare;

3.3. DESCRIEREA TERENULU!

Date tehnice: -

- Suprafata: 419 mp (suprafata masurata);

- 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 18,767 ml.

- Alti factori fizici, mediul inconjurator: trafic la nivel intens.

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

3.6. ISTORICUL PROP. SUBIECT (INCLUZAND VANZARILE ANTERIOARE S!
OFERTELE SAU CERERILE CURENTE): Exista cerere de cumparare din partea d-nei
Moruzzi Eugenia-Elza.

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.

CAPITOLUL IV-ANALIZA PIETEI

Definitia pietei

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd In contact ‘|‘n
scopul de a efectua tranzactii imobiliare.

Piata reprezintd mediul in care bunurile, marfurile $i serviciile sunt schlmbate intre
cumpdratori §i vanzatori, prin intermediul prefurilor. Participantii la aceasta piafa schimba
drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt bani.

Toate pietele sunt influentate de atitudinile, motivatiile §i interactiunile vanzatorilor gi
cumpdratorilor, acestia fiind la randul lor influentati de acfiuni sociale, economice si
guvernamentale.
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Participantii pe piata pot fi cumparatorii, vanzatorii, chiriagii, p'ro‘
“debitorii, antreprenorii, constructorii, administratorii, investitorii gi intermediang &7
este inﬂuen;até de reglementérile guvernamentale si Iocale

decalaj intre cerere $i oferta. Piata imobiliard este segmentatd dupi locatie gi dupa tlpu!
proprietatii pe cartiere §i clase de proprietéti imobiliare.

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

Analiza urmaregte produsul sau serviciul final pe care il asigurd proprietatea. Deoarece
oferta se ajusteaza incet la nivelul i tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde sa varieze direct
cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenti.

Cererea poate fi analizata sub doua aspecte: cantitativ si calitativ.

O serie de caracteristici speciale deosebesc piefele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliara este unicd, iar amplasamentul s3u este fix.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparitori care
actioneaza este relativ mic, proprietéfile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere
mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piefe si fie sensibile la stabilitatea veniturilor,
schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa fie influentate de
tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandlt marimea avansului de plata,
dobénzile, etc.

In general, proprietatile imobiliare nu se cump#ra cu banii jos, iar daci nu existd conditii
favorabile de finan{are, tranzactia este periclitati. Spre deosebire de pietele eficiente, piaja
imobiliard nu se autoregleazi, ci este deseorl influentatd de reglementarile guvernamentale si
locale.,

Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic §i rareori atins, existand Intotdeauna un decalaj Intre cerere si oferta.
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate si se modifice
bruse, fiind posibil astfel ca de multe ori sd existe supraoferta sau exces de cerere $i nu
echilibru. :

Cumparatorii §i vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-
cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informalile despre prefuri de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt
durabile si pot fi pnvute ca investifii; sunt putin lichide i de obicei procesul de vanzare este
lung.

Datoritd tuturor acestor factori, comporlamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care
acestia sunt afectati de factori endogeni §i exogeni ai proprietstii. In functie de nevoile,
dorintele, motivatiile, localizarea, tipul gi varsta participantilor la piat4, pe de o parte si tipul,
amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite
de piefe imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la rAndul.
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lor, pot fi imparfite in piete mai mici, specializate, numite subpiele, acesta fiing :
segmentare a pietei §i dezagregare a proprietatii.

Analiza pietei imobiliare (studiu de vandabilitate)
Piata imobiliard se definegte ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piatd schimbd drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.
Spre deosebire de piefele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori
influentatd de reglementarile guvernamentale si locale. '
~ Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic $i rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraofertd sau exces de cerere §i nu
echilibru. Cumpéaratorii $i vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-
cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatile despre prefuri de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
" Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investiti. Sunt putin lichide si de
obicei procesul de vanzare este lung. '

[
Pasul 1. Definirea produsului imobiliar
(analiza productivitatii proprietatii}
Delimitarea piegei specifice
(aria pietei si aria competitiva)

Pasul 3. ]Analiza cererii
Pasul 4. A.naliza} ofcrtei. o .
(investigarea si previziunea concurentei)

Pasul 5. |Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
" Pasul 6. Previziunea absorbyiei proprietagii subiect in piaja
(conceptele penetrarii de piata)

'Pasul 2.

_ Pasul 1. Definirea produsului Imobiliar (analiza productivititii proprietatii)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietdtii subiect care determina
capacitatea sa productivd si utilizarile potentiale ale proprietafii. Aceste caracteristici pot fi
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. : g

Utilizarile potentiale ale proprietatii : proprietate rezidentiala.

_In functie de nevoile, dorintele, moti'vatiile. 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
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creeat tipuri diferite.:de piete - imobiliare (rezidentiale, comerciale, ind
- speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, sp&cid
subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a progy

Aspectele privind caractenstucnle economlce legale sn f izice 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 folosin{a intravilan c.c..

| Pasul 2. Delimitarea pie;e! speciﬁce (arr'a pietei gi aria competitivd)

Segmentarea pietei se impune a fi efectuaté 1ncé de la inceput, pentru a reduce eforturlle sia
concentra ciutirile spre a gasi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare proprletétu
de evaluat.

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditjilor pietei' imobiliare specifice proprietatii
subiect, precum si examinarea cererii $i ofertei si a ariei geograf ice de piata pentru tipul de
proprietate anallzat :

Pentru identificarea pietei imobiliare spemf ce proprietatii subiect au fost anahzatl
serie de factori; -

v Tipul proprietatii :mobmare teren intravilan

v' Caracteristicile proprietatii imobiliare: ¢.c.. '

v Modul de ocupare/utilizare: dat fiind faptul ca pe terenul subiect este edificate doua
cladiri ce nu fac oblectul prezentulm raport de evaluare, se considerea ca terenul subiect este
liber; _

v Baza de c!;enp {potentialii utmzaton): - exista cerere din partea
investitorilor/concesicanlul actual; ' ' ' '

v Calitatea construcfie: nu este cazul; -

v Caracteristicile dotarilor: utilitatile sunt pe teren insa nu este necesara ajustare asupra
comparabilelor utilizate pentru aceasta caracleristica deoarece acestea au fost realizate de
concesionarul actual respectiv proprietarul cladirilor edificate pe terenul subrect

v Design-ul si functionalitatea: adecvate acestui tip de utilizare; .

v Aria piefe. locala, au fost analizate foate informatiile disponibile, referitoare la

- proprletatl substitut, ofente spre vanzare in zona analizata;

v’ Proprietdli substitut disponibile: au fost identificate proprietati (dlspontbllltate curenté $|
viitoare) cu o atractivitate apropiat, ce concureazd cu proprietatea subiect, in aria de piata -
- definita. Acestea sunt terenuri avand categoria de folosin{a S|m|Iara subiectului, cu suprafete
~ si pozitii apropiate; . '

v . Proprietdti comp!ementare (sunt accesibile urmatoarele faculltéts suport ale funcfiunii
anallzate) nu sunt;

in concluzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei,
- putem afirma ca piata specifica este cea a |mob|IeIor teren liber cu destlnatle rezidentiala,
situate in zona anahazata '
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Pasul 3. Anah'za ceren'i

Cererea reflecta nevoﬂe dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele
produsului imobiliar. Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatori :
(cumpdratori) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmareste activitati/ utilizari care
pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupd unele lucrdri de modificare (daci se
demonstreaza ci ar fi logic si favorabil a se efectua aceste modificari).

Cererea trebuie urmaritd mai ales pe segmentul de piat3 al celor cu interes de a achizitiona
un imobil, il doresc §i pot (au puterea financiard) s&-1 si achizifioneze.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate deterrnlné 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.

In ceea ce priveste modalitatea de plat3 vizata pentru o achizitie, distributia potentialilor
cumparatori a ramas relativ aceeasi ca in trecut: 0 mica parte dintre cumparatori au resurse
financiare si intentioneaza séa faca plata cash pentru imobilul dorit, in timp ce marea majoritate
au in plan sa 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 concesionat).

Concluzii privind Cererea sofvébﬂa specifica pentru acest tip de proprietate:

v’ Cererea pentru cumpdrare ~ cererea solvabila inregistreaza o constanta incurajata de
evolutia pozitiva a economiei si existenta programelor de finantare bancara; in situatia
proprietatii noastre, terenul prezinta interes viitor pentru un posibil comparatorlactualul
conceisonar.,

v Cererea pentru Inchiriere — exista contract de concesiune.

v Potentialii cumparatori : cererea solvabila vine in principal din partea persoanelor fizice.

v Interesul investitional: exista si este constant. Clientul investitional este interesat de
terenuri intravilane, pentru care cheltuielile de exploatare inregistreaza un cuantum cat mai
mic;

v Preferintele mamfestare 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 lucrari de amenajare ce ar putea fi constisitoare;

v Dimensiunea proprietatii: in general sunt solicitate cu suprafete mai mici, adecvate
 acestui tip de teren analizat.
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AW
Pe pictele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de -\ OO
care se manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite pretu p
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 folosinta intravilan cc in zona respectlva
este la nivel mediu.

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Un
cumpdrator are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe pia{d un numir mai mare de
proprietdli cu caracteristici asemanatoare. In competitie cu acestea intrd si proprietatea
subiect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe piata.

Oferta aferenta proprietatilor disponibile spre vanzare (doar acestea prezinta interes, nu cele
care sunt similare dar nu sunt expuse spre vénzarefinchiriere), care sunt asimilabile
(caracteristicilor i utilitatii) proprietaiii subiect se numegte ofertd competitiva.

Existen{a ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit
loc indicd gradul de raritale a acestui tip de proprietate. Pe acest segment, numarul
tranzactiilor este mic, acest tip de proprietate fiind disponibil in principal pentru vanzare
intrucat proprietarii achizitoneaza asemenea imobile pentru dezvoltarea unor proiecte
rezidentiale.

In ceea ce priveste oferta competitivd pentru proprietatea imobiliard subiect, in urma analizei
de piata au rezultat urmatoarele informatii:

v’ oferta de vanzare — moderata; '

v oferta de inchiriere ~ moderata (si terenul subiect este inchiriat/conceisonat);

v stocul total disponibil — moderata;

v volumul de livrari asteptate: nu sunt asteptate;

¥ marja de negociere la vanzare (ofene mature): intre 5-15% (pentru teren) Reprezmté
raportul dintre preful din oferta maturizata si preful la care se incheie tranzactia).

v preturile solicitate pentru inchiriere® — nu exista o piata a inchirierii — si daca exista sunt
cazuri izolate sau cazuri speciale;

v gradul de ocupare — nu este cazul

v oferta de vanzare teren liber intravila: 60-81 euro/mp.
* variatia prefurilor este antrenatd de urmatoarele aspecte: localizare, deschidere, forma,

facilitati — acces la utilitati, suprafata, etc;

In anexele raportului de evaluare sunt prezentate cotafii (oferte de vanzare) colectate din
piata specifica proprietafii subiect.
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Pe plata imobiliara, oferta reprezinta numarul dlntr-un tlp de proprietat
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o plata data, intr-o #nt
timp, precum si stocu! de proprietati existente in faza de proiect. Existe
anumita proprietate la un anumit moment, anumlt pret si un anumit loc\y
raritate a acestui tip de propnetate

~ Pasul 5. Anahza mterac;:unu dintre cerere si ofertd

Valoarea de piata a unei propneté;l |mob|hare este Tn cea mai mare masura, dependentd de
' pozma sa competltlvé pe piata specifica.

Cunoscénd caraCteristiciIe proprietatii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte
proprietatile imobiliare competitive (oferta) si putem finfelege avantajele/dezavantajele
comparative pe care proprietatea subiect le-o prezinti potentialilor cumparatori (crerea).

Pentru a evidentia conformarile pietei pentru o anumit utilizare a unei proprietati imo_biliare.
trebuie identificata relatia dintre cererea (solvabila si probabild) si oferta concurential de pe

- piata analizatd — curentd si viitoare. Aceastd relatie aratd gradul de echilibru (sau

~ dezechilibru) care caracterizeazi piata curentd si conditiile ce ar caracteriza piata dupa o
perioada de prognozi. Pe termen scurt, oferta imobiliara este relativ fixd si pretul rdspunde la
cerere. Comparand cererea existenta si potentiald cu oferta curent si anticipatad competitiva
se poate determina daca exista cerere pentru un numar mai mare de imobile.

Tinand cont de_informé;iile existénte_in piata la data evaluarii. pentru acest tip de
~ proprietate putem reliefa urmatoarea situatie: -

v In ce priveste vanzarea, piata este caracterizatd printr-o cerere medie in ceea ce
priveste terenurile, O astfel de piatd este uneori numitd piatd a cumparatorilor, intrucat
“cumparatorii pot obtine preturi mai mici pentru proprietatile |mob|I|are disponibile. Acela care
doreste sa cumpere proprietatea ,impune” pretul.

v Ince priveste inchirierea putem spune ca este rar practlcat pe piata anahzata (cazurl
lzolate)

'Pasuf 6. Previziunea .'_a'bsonb,t."elr proprietatii subiect in pia,té' _
Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,
putem determina absorblia proprietatii subiect, in conditile de piat3, cerere si oferta

competitiva cunoscute. Nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioada.

Tinand cont de condiiile existente pe piat3 la momentul actual, putem afirma ci cererea
pentru acest tip de proprietate se va mentine pe un trend pozitiv pe termen scurt si mediu.
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Cea mai buna utmzare

Comportamentul p[etel imobiliare presupune : .
comportamentul economic si evaluare, iar intelegerea lui se face prin conceptul fundamentat
de piata imobiliara — “cea mai buna utilizare®, care reprezinta altemativa de utlhzare a
proprietatilor imobiliare.

Acest concept va constitui baza de pomire si va genera ipoteze de lucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare lucrarii, '

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

' Cea mai buna utlllzare a unel proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca 4 criterii.
Ea trebuie sa fie:

permisa legal

posibila fizic

fezabila financiar _

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

YVvVvVYyY

Succesiunea aplicarii testelor pentru fiecare potentiala utilitate se face In ordinea de
mai sus, deoarece permisivitatea legala si posibilitatea fizica a utllltanlor analizate reduc
numarul de variante de utlllzare a proprietatii subiect.

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

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

' ' Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber presupune ca terenul este hber sau

poate fi eliberat prin demolarea constructiilor. In aceasta ipoteza, pot fi identificate utilizari

care creeaza valoare si evaluatorul poate incepe selectia de proprietati comparabile si apoi sa

estimeze valoarea ferenului.

Daca o prognoza a celei mai bune utilizari indica o schimbare in viitor, cea mai buna
- schimbare actuala este considerata ca o utilizare interimara. : _

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

In vederea stabilirii celei mai bune utilizari am analizat utilizarile posibile ale
proprietatil, dupa cum urmeaza:
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Utilizare analizata Criterii CMBU
Permisa Posibila fizic Fezabila
fegal finaciar
Rezidential DA DA DA
Comercial DA DA NU
Industrial NU NU NU

Analizand prin prisma permisivitatil legale utilizarile potentiale, conform prevederilor
P.U.G., cat si prin prisma criteriului fezabilitatii financiare si al productivitatii maxime, este
evident ca CMBU este proprietate rezidentiala dar sl intregirea proprietatii (concesionarul
actual al terenului care este si proprietarul cladirilor edificate pe acest teren, sa devina

proprietar cu drepturi depline asupra prop. imobiliare teren+cladiri) .

CAPITOLUL VI-EVALUAREA PROPRIETATII

6.1. ESTIMAREA VALORIl TERENULUI

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

Comparatia directa este cea mai utilizata tehnica pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvata metoda atunci cand exista informati disponibile despre tranzactii/oferte
comparabile.

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

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

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

Ofertele cu proprietatile comparabile se regasesc anexate la prezentul raport

In ANEXA NR. 1 este prezentata GRILA COMPARATILOR DE PIATA. In urma
aplicarii ajustarilor asupra preturilor terenurilor comparabile, a rezultat valoarea de
plata a terenulul subiect. Aceasta a fost estimata la: 25.140 euro ~ 124.024 lei
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CAPITOLUL VIANALIZA REZULTATELOR SI CON&
ASUPRA VALORII

ANALIZA REZULTATELOR

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

Criterille avute in vedere pentru a ajunge la o est:mare finala a valonl fundamentata Si

semnificativa, sunt:

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

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

- cantitatea de informatii, care trebuie sa fie suficienta 5| pe baza carora se studiaza
adecvarea si precizia in estimarea valorii finale;

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

Nr. | Valoare estimata | Valoare estimata
Denumire
crt. : totala - lei lei/mp
1 TEREN INTRAVILAN ccin 124.024 296
suprafata masurata de 419 mp

Nr. . Valoare estimata | Valoare estimata
Denumire
crt. : totala - euro euro/mp
1 TEREN INTRAVILAN ccin 25.140 60

suprafata masurata de 419 mp

Concluzia asupra valorii

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

Nr. Denumire Valoare estimata | Valoare estimata
crt. totala - lei lei/fmp
1 TEREN INTRAVILAN cc in 124.024 286

suprafata masurata de 419 mp
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Nr. : Valoare estimata
. Denumire _
crt, . totala - euro

TEREN INTRAVILAN cc in - 25.140
suprafata masurata de 419 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 informatii pe plata imobiliara pentru aprecierea corecta
si credibila a valoril; :
- Aceasta valoare este opinia evaluatorului si reprezmta o ooncluz:e |mpart|ala experta
si rezonabila, bazata pe o analiza a tuturor informatiilor relevante.
- Opinia exprimata este o predictie subiectiva si reprezinta perceptia evaluatorulm :
referitoare la cel mai probabil pret obtenabil intr-o tranzactie obiectiva.
- Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele semnifi catwe |potezele

speciale semnificative si aprecierile exprimate in prezentul raport.
- Valonle estimate nu contin TVA; -

- Evaluator autoriz ‘.-J Ay
A 02
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ANEXA 1- Abordarea prin piata (Evaluarea terenului) \
Evaluare teren in suprafata de 419 mp, categoria de folosinta intravilan curti §

Prezentarea ofertelor de vanzare a terenurilor in zona :

- Terenuri similare cu terenu! de evaluat
Informatii necesare privind terenurile '

similare cu terenul de evaluat Teren1 -~ : Teren 2 Teren 3
Drepturi de proprietate asupra Drept de proprietate | Drept de proprietate | Drept de proprietate
terenului ' . : integral integral integral
Denumirea localitati =~ - Mun. Campina | Mun. Campina Mun. Campina
Zona din localitate in care este mai slaba .- mult mai buna mult mai buna
amplasat terenul =
Suprafata terenului [mp]; - 414 87 393
Deschidere (mil) : - 91 " nespecificata 13

: . Forma si geometria terenulul = * comparabila comparabila comparabila
Echiparea terenului, dupa caz, cu la hotar la hotar /a hotar

infrastructuri tehnico-edilitare
Drum de acces: asfaltat / neasfaltat asfaltat - asfaltat asfaltat
- Valparea unitara de piata a

se 60 __ 76 8
terenului similar — [Euro/mp]. '
- Data inregistrarii informatiei, a - Martie 2023 - Martie 2023 - Martie 2023 -

valabilitatii ofertei si sursa informarii. WWwW.mervani.ro www.imoradar.ro www .storia.ro

*Proprietarii au fost contactati telefonic pentru detalii

Elemenfé specifice B R !
. tranzactiei L g
Pret ofertd/vanzre : - - EURO/mp 1k S 60 o6 C 81 :
Ajustare ' ~ % _ -5% -10% -10%
Afustare EURO/mp -3.00 -7.60 _ -8.10ﬁ
Preftranzactie - -~ ~~{ . EUROmp - | = . o 5700 | 68.40 7290 -
1 g';fli;tmu:sde Propn'et-ate : int-e.g.r:;llf. cu chiriasi Integral .. -~ | Integral ~ Integral | Integral f
Ajustare % ' 0% 0% 0%
Afustare ' EURO/mp - _ 0.00 0.00 0.00
Pref corectat : ____EURO/mp ' _ ~57.00 6840 72.90
2 | Conditiile de finantare - .cash/eredit | - - Cash - - Cash - |  Cash . Cash -
Ajustare ' EUROQ/mp o 0% 0% 0%
Ajustare : o ' 0.00 0.00 0.00
Pre{ corectat EURQ/mp ' 57.00 68.40 72.90
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negociere libera/

- . Negociere
3 | Conditiile de vapzare_ vanzator constrans/ Negociere libera libera
) ’ " cumparator interesat :
Ajustare % 0%
Ajustare EURO/mp 0.00
Pref corectat EURG/mp 57.00 68.40 72.90
4 | Conditii de piata l.z.an recent recent recent
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare EURO/mp 0.00 0.00 0.00
Pret corectat EURG/mp 57.00 68.40 72.90
Elemente specifice proprietatii ;
5 Localizare: Zona mun, mun. : mua.
amplasamentului mun. Campina Campina - Campina Campina
Afustare % 0% 0% 0%
Ajustare EURO/mp 0.00 0.00 0.00
6 ' central mai slaba mult maj mult mai
Zonare buna - buna
Ajus!are % 5% '20% "20%
Ajustare EURO/mp 2.85 -13.68 -14.58
Caracteristicile fizice si : ' : :
7 | tehnice: ' mp 419.00 414 917 393
Suprafata
Ajustare % 0% T 0%
Ajustare EURO/mp 0.00 4.79 0.00
8 | Deschiderea . ml 18.77 9.1 nespecificata 13 :
Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare EUROQ/mp 0.00 0.00 0.00
Reteaua edilitard
9 (utilitati) pe teren la hotar la hotar Ia hotar
Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare EURC/mp 0.00 0.00 0.00
10 | Tipul drumului de acces - asfaltat similar similar similar
Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare EURO/mp 0.00 0.00 0.00
Topogarfie : : : . ' . oo 4
11 (nerepulata/regulata/plan) neregulata/plan comparabil comparabil comparabil
Ajustare ' % 0% 0% 0%
Afustare EURO/mp 0.00 0.00 0.00
12 | Destinatia (utilizarea cc/arabil/livada/pasune intravilan cc intravilan cc | intravilancc | intravilancc |
terenului) :
Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare EURO/mp 0.00 0.00 0.00
13 | Restrictii de constuire NU NU NU NU :
Afustare % 0% 0% 0%
Ajustare EURO/mp 0.00 0.00 0.00
Total ajustare
caracteristict fizice EURQ/mp 2.85 -8.89 -14.58
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Pret ajustét ' EURO/mp : 59.85
Ajustare totala . . -

procentuala bruta % : . : ' 5%

Suma ajustarilor bruta (in

valoare absoluti) ' u EURO/mp S ' 285

Ajustarea bruta cea mai _ o
mica (in valoare absoluta) | - EURO/mp - ' 235

Pret final ' EURO/mp ' 59.85
' ' : 60.00
296

Pret final rotunjit

Prezentare ajustari: : :
Pret oferta: Avand in vedere ca preturlle comparab:lelor 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,
coeficientul de tranzactionare este estimat de mine ca fiind cuprins intre 5%- 10%, datorita pretului solicitat pe
metru patrat , apropiat de un nivel tranzactionabil. Acest lucru s-a observat atat din dlscutule dnrecte 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;
Conditiile 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 B si C negativ aflandu-se in zona considerata mult mai buna si corhparabila A
pozitiv aflandu-se intr-o zona considerate mai slaba, fata de subiect, din punct de vedere al atractivitatii
participantilor pe piata. Pentru aceasta caracteristica piata nu recunoaste o anumita diferenta de pret;
Caracteristicile fizice si tehnice - Am ajustat comparabila B pozitiv , acest teren avand suprafata mai mare,
terenurile mai mari se vand mai greu. Piata recunoaste o diferenta de pret de 4,50 euro (dupa negociere)
raportata la o diferenta de suprafata de 524 mp; S-a comparatBcu 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 {neregulatafregulata/plan) : nu au fost necesare ajustari;

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

Restrictii de construire : nu au fost necesare ajustari;

Total valoére teren= 60 euro/mp x 419 mp = 25.140 euro
296 lei/mp x 419 mp = 124.024 lei

V.p teren = 25.140 EUR respectiv 124.024 LEI
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""" Teren de vanzare in Camplna (zona Centrala) avand codul X39EC”
- Campnna Prahmra Romama : ’ ’ ’

- ANEXA 3 COMPARAB!LE

L] annm(v !E-l-

Acesa Cautara Vanaari~ Inchirieriv Orass v Companie v Contact

“Conttacteaza un Agent -

25.000¢€ (60 (/mp)

MERVANI :

@ E!_'m Acass  Cautars  Vanzariv Inchirieriv  Orase v ﬂuﬁpﬂ\i. v Contact
T e capiapg T P s N
. . Teren de vanzare, situst in zona Cenrrala a kocalitatii, cu suprafata de 414 mp sio deschudere .
P . da9'|0 ml . . .
¢ Utllmm Apa, gaz oluctncrte'(e ] canahzam toate ia limita propnataul

- Specificatii proprietate

i f Folosinta : Curtt Constructii Supnfm:414.00n1p
i Utilitati

L ! CurentElectric .

[ i

_ Daschidare: $10m

i
k!

LIPS R

https://imobiliare.mervani.ro/details.php?id=54021

26



L B R R A TR AR T £ R I ea e R

) uj Qwamumwu L+ .

STl it e ViR el e e T el w

PR S — #17-mp e ' e m§
_ _ Teren de vanzare In Campina Campinita Ia 70 000€
P . Acss » Probove « Campine > Comprs » Vend eron ntvien

[ - B L R e e At A LY q

[ T

'L E" . ]

' P ' 70.000 €

: ; -'__

. i ;

a { 1

E' i b

i : i :

¢ ‘ :

¢ : i

; . : :

:
?0.000 € A oakownnna .'-:-

] Vand teren intravilan ' PI—, |

i ! iEair:i '_-- - I .._'I | |I_'

T R TR BT UL AT | i ok T P SR g A e j

R S Tt -
[nnmm «mw-@w :ln - nj.hamumm uE+ o : . v = a X
. - .

€ 3 C 8 b/ /st 7-mp pra 1as0es2 cNe w2001
o Vand teren intravilan Sasosazh » peert T
’ :
! Detalit [ Crosit ipotncas comiecn 6 Vem> dwtati_ § i
E _ Prog /ot A mue sw-r-um . ) - aitar
; ClasHicars laren: ntrovin  Tip Wrenurt Consiructl
P ' )
. Deacriore
: Vand Woren intravian, B17 mp_ Campma ( 20na Camprue §, GUA™, pozise suporba, 70 000

:. aurn, egociabll Tolofon OT23532043 Publiz4_1565505008

P lstoric Pret " eMaom BMnm
% M
1"I B ... B R o R e e T

!
' B e e e m - o

r Tt e o —r —— ;
i " . i
! a8 s
P

27



Rl I o 1 Mmoo

[Bnm :I-(MU n ] 0 !m T ) ornn e vl i Compra e M | 4

B R R O T E L e e T B
& >0 8 mp u Fomip e - mmsz_
: LT . e f e e em e e
! FMOE o n e e e e
' .
3 . (1] T
L o . -0 a0

o Hartd

i P T EokasTRala. T T L e H
‘mnu‘a&n v L ) mfuo 1‘ . :
] MUBANT OSCAR B

[y
£ Ve lir i g
"

: : A iy il Clrmpans 10SG08 ’ ; .
r 3 Drectone Sty MmuouuQ \ ) :
' . TR

' H LI ;| i

lang ¢ -
Manchiyag - M

I . s . .. . ALGERA PRUD S Rl.

: : - Put Durhne

’
r
‘J'lm:hrnP\'CAl. N
[T HMQ oclmann lBhG-l] - MEMA
P

R Comg

k\ m"'""“"‘q f/ .. 's..’mﬂ]*.'
l\mwd R, Tz

https://www.imoradar24.rofanunturile?-mp-tefen-vanza re-campinita-7398652

L-—r’u—-«- T S -f
aﬂ‘ﬁ"w‘!“h“ nm-’nbmh.ml

T o omearl zae iiimz

& 30 '8 Mm'mmawwmmmw

storia &

RE MHimer Ak te snunpucie .

R e AL T 4k L e e L L e i s tn 4 Sein A m e m= e e A i e A 81 1 LA AR e A Ak w8 o ATER e B % erm meme i

4+ hhapoi e bath | Teren de Vanzare | Prahova ¥ Campina b Teren de vanzave. Camping

28



[0 o St ¥ | @ et * 7 ] e w E g T T L

€3 0 8 s e

§ Prahove (udet), Campina, Prahtw (Judet) Lomw 32000€

G PHimeh  Anwd o prangurie

Teren de vanzare, Camping
@ Prahcva (udst], Camgina, Prahova (udet]

= ] 3 O Sabvati srumd ]

RMLA eotamiaia: P >
i1 RON Mg TI.760 ROM {15%) 3 ank

Vi e Twme e g s

@ lmpre}uﬂml - Coea Indormath R, Cumensiund

* W ad I Care Ink T A l.‘i.pulnutar

T ey o A T T A T, R F e (5
[Bpmm-w ¥ | ) funboa x. B Wad wvem de wwan - hote B .
e e LT TR N ke e 4 L N T S,

€ 3 O {6 vopcy rojate e POVDNY

Q Prahov {Judil), Campind, Prahova Gudcty Lsaw 32000¢€ i
R e 3
Pl i -':
e e e i o - 1
Descriers
133 Mgeard numind
Ajperita dmnbiiar PH UTOL, wh (rSpUE SPré sRnZrE U Heren Wiy svikan, SHuM 2ond dimicentrals 3 Muniopiuhy Camping, svand
O SURDrEs e 353 mp 5 0 deschidery de 93 M Pe keren a fost incep et case, W stadid de f ; Campinia Buleaardul Carol 1, Nr 88, M 20
_ F.ACA Paner . Carnpind. Pratuvi
fdocamate)
Uthitati: aps o Curentul electric sunt pe Leren, gazele b lmica de proprietate. 1
L

Yozl teate ofertele

e

Pacticularitatl

Gard ~

PIFTTAp I A

Facluzatt far3 informati

Tip acees 1ar 3 nformagd

Imprejuriom T3rd Informat

https://www storia.ro/ro/oferta/teren-de-vanzare-campina-IDuDNV

T e s T L S

R R T

29



ra Oficiu! de Cadastru 5l Publicltate Imobiliard PRAHOVA
' » I Birout de Cadastru gl Publicitate imohiliard Campina

74 |
r 24

ANCGPI : EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
ULy A TRl : PENTRU INFORMARE

I P,

Carte Funciari |:| Cémpina

A. Partea |. Descrierea imobilulul

: Nr. CF vechi;
TEREN Intravilan Nr, cadastral vechi:
Adresa: Loc, Camplna) | Jud. Prahova
2,'{ L 3::-?& NeY suprafata* (mp) : Observatii / Referinte
Al — 419 Teren imprejmuit;
Constructil
Crt | e, topegratic Adresa Observatil / Referinte
ALl ioc. Campina, Nr, niveluriig; 5. construita la soi:7@ mp; Cl- casa de
- Jug locuit P+E.Sc E=76.00 mp, 5S¢ desf. - 152.00 mp
AlL2 Loc. Campina, Nr. niveluri:l; 5. construita la sol:d7 mp; C2- anexa-
: tud qarajt+sera,Sc desf. - 94.00 mp
B. Partea Il. Proprietari sl acte
Inscriert privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturl reale Referinte
30827 1 28/07/2022

Inscns Sub Semnatura Privata nr. PAD VECHI, din 24;08/2022 emis de MESTERU iIONUT-5EBASTIAN; Act
Administrativ.  nr, 27 HOTARARE, din 28/02/2018 emis de PRIMARIA CAMPINA: Act Notarfal nr. 701
DECLARATIE NOTARIALA, din 15/03/2022 emis de NP VASILE SAVULESCU; Act Administrativ nr. 50262, din
07/12/2021 emis de PRIMARIA CAMPINA:
B2 |5¢ actualizeaza Informatile cadastrale in sensul modificari limitel s Al, ALl ALZ2
suprafetei imobtlulul conform documentatiel tehnlce avizate
Act Notarial nr. 385 CVC, din 16/02/1985 emis de NOTARIATUL DE STAT LOCAL CAMPINA; Act Administrativ
nr. ADRESA, din 17/04/1992 emis de PRIMARIA CAMPINA;
B3 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota Al.l, Al.2
actuala 1/1
1} I
54781 / 06/12/2022
Act Administrativ nr, 27, din 28/02/2018 emis de MUNICIPlUL CAMPINA;
B4 Ilr}liabufare. drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1) MUNICIPUL CAMPINA, CIF:2843272, domeniul privat

C. Partea liI. SARCINI

Inscrier! privind dezmembramintele dreptuluf de proprietate, drepturl reale Referin
de garantie si sarcini te

4084 / 05/12/2000
Contract De Concesiune nr. 6065, din 04/05/2000 emis de CONSILIUL LOCAL CAMPINA;
c1 tntabulare, drept de CONCESFUNEpe durata existentel constructiel ce Al
se va edifica
1)
OBSERVATIL (provenita din conversia CF 112)
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Carte Funciars Nr, :]Comuna/OrasMu
Anexa Nr. 1 La Parteal

/2@@?‘\
L)

- Teren .
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
26022 413 .
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

- DETALII LINIARE {MOBIL

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata -
crt | folosints |vian]| — (mp) Tarla - |  Parcela Nr. topo Observatii / Referinte

1} cutt IpA| 419 - - -

constructil
Date referitoare la constructii
Daestinatie Situatie _ " .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) Juridica Observatii / Referinte
) constructii de 5. construita la sol:76 mp; Cl- casa de locuit
All foculnte 76 Cu acte|pLE 5c E=76.00 mp, Sc dest. - 152.00 mp
: 5. construta fa sol:d/ mp; | C2- anexa-
Al2 . constructii anexa 47 Cuacte| . . ceraSe desf. - 94.00 mp
Lungime Segmente ' '
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie In plan.
Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
tnceput sfarsit e {m) Inceput sfarsit o= (m}
| 2 8.8 2 3 4173
3 4 5.336 4 5 0.717
5 6 : 3.48 : 6 7 3.629
Documenf cara contine date cu caracter personal, protefate de.pmvederip‘e Legii Nr. 677/2001. . Pagina 2 din 3
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MA N
Carte Funciar3 Nr. :] Comuna/Oras/) ﬁko' 4 ;

L 3
Punct Punct. Lungime segment --Punct Punct )
{nceput sfarsit o= (m) tnceput sfarsit Ll i mNZ.
7 8 1.557 8 9 S HE255A A S
9 10 8.875 10 11 AN T
11 12 1.396 12 13 PN V7
13 14 7.463 14 15 7PN
15 16 3.9 16 17 ‘ ——%1
17 18 0.978 18 18 4.745
19 20 26 200 21 - 5.555
21 22 5.803 22 23 7.069
23 24 0.481 24 25 9.471
25 26 0.562 26 27 0.395
27 28 0.514 28 29 0.616
29 30 2.0 £ K 4028
** Lungimite segmentelor sunt determinata In planul de prolectie Sterea 70 3l sunt rotunjite Ja 1 milimetru,

=+ Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumuiate ce sunt mai micl decit valoarsa 1 millmetru.

Extrasul de carte funclard generat prin sistemut informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generdrii, Acesta este valabil In conditlile prevazute de art, 7 din Legea nr, 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 4172016, exclusiv In mediul electronic, pentru activitdti $l procese
administrative prevazute de legisliatia In vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa i In forma fizicd a -
documentului, fard semnaturd olograf3, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestul extras. .
Verificarea corectitudinii i realitatil informatiilor continute de document se poate face la adresa )
www.ancpl.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibif In antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului. .

Data gl cra generarl,
06/03/2023, 11:50
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" Carte Funciaré Nr. I:komuna/Oras/Munfcfpfu: Cimpina

AMexk NR I,

Anexa Nr. 1 La Partea |
Teren '
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii f Referinte
[— 419
eterminata in planul de prmectie Stereo 70.

* Suprafata este d

DETALN LINJARE IMOBIL.

Date referitoare ia tefen

Nr | Categorie |intra | Suprafata " \
ore folos%nl;éi vitan Fmp) Tarla . | Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1| cutt Ipaf  419- - - -
constructii
Date referitoare la constructii
: i ~ Destinatie Situatie . .
crt Numar constructie Supraf, {mp) juridica Observatii f Referinte
constructii de S. construita la sol:76 mp; Cl- casa de locuit
ALl loculnte 76 - |Cuacte|pigse E=76.00 mp, Sc desf. - 152.00 mp
: 5. construta la sol:i47 mp; C2- anexa-
AL2 constructii anexa a7 Cu acte gerajtseraSc_dest. - 94.00 mp
_ Lungime Segmente
- 1) Valorile lungimitor segrnentelor sunt obtlnute din proiectletn pfan. . \ _
Punct Punct Lungime segment - Punct Punct Lungime segment
nceput sfargit i~ {m) fnceput sfarsit = (m)
1 2 8.8 2 3 4173
3 4 5338 4 5 0.717
5 6 3.48 6 7 3.629
) Documéni; care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr, §77/2001. Pagina 2 din 3
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