- CONSILIUL LOCAL
| AL MUNICIPIULUI CAMPINA
\ JUDETUL PRAHOVA

HOTARARE
privind aprobarea vanzirii firi licitatie publica a terenului apdetin:
domeniului privat al Municipiului Campina, in suprafata de 43,25 mpidi

804 mp, C.F/Nr.Cadastral_____ | aferent apartamentulni[ |
situat in Municipiul Cimpina,| |
C.F./Nr.Cadastral |
prin exercitarea dreptului de preemtiune de citre | |
proprietarul apartamentului

Avind in vedere Referatul de aprobare nr.26.112/18 iunie 2024 al d-lor Ene

Bogdan - Constantin si Rat Cosmin - Gicu, consilieri locali, prin care propun aprobarea

vanzirii fira licitatie publici a terenului aparinind domeniului privat al Municipiului

. Cimpina, in suprafati de 43,25 mp, indiviz din 804 mp, C.F./Nr.Cadastral [ |aferent
~  apartamentului [ situat in Municipiul Campina, | |

C.F./Nr.Cadastral | | prin exercitarea dreptului de preemtiune de citre

I | proprietarul apartamentului;

Tinind seama de:

- raportul nr.26.312/20 iunie 2024, intocmit de Directia administrarea domeniului
public si privat din cadrul Primériei Municipiului Cimpina;

- raportul nr.26.131/19 iunie 2024, intocmit de Directia juridicd din cadrul

Primiriei Municipiului Campina;

- raportul nr.26.311/20 iunie 2024, intocmit de Directia economici din cadrul

Primiriei Municipiului Cdmpina;

- raportul nr.26.314/20 iunie 2024, intocmit de Arhitectul Sef al Municipiului

Campina; |

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

- avizul comisiei de specialitate din cadrul Consiliului local al Municipiului
Cémpina, respectiv Comisia administratie publici locald, juridic, relatii cu publicul,
servicii si comer{, munca si probleme sociale, spatiu locativ, §.a.m.d.;

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

- . avizul Secretarului General al Municipiului Cimpina, inregistrat sub
nr.26.315/20 iunie 2024; ' '

in conformitate cu prevederile:

| - Legii nr.24/2000 privind normele de tehnica legislativa pentru elaborarea actelor
normative, republicat3, cu modificérile §i completarile ulterioare;

| - art.129, alin.(1), alin.(2), lit’c”, alin.(6), lit.”b”, art.363, alin.(6) — alin.(3) si

 art.364 din O.U.G. nr.57/3 iulie 2019 privind Codul administrativ, cu modificarile §i
completirile ulterioare; |

in temeiul art.196, alin.(1), lit.”a”, coroborat cu art.139, alin.(2) din O.U.G. nr.57/
3 julie 2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si completérile ulterioare,
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Consiliul local al Municipiului Campina adoptd prezenta hotarare.

Art.1. - Aproba Raportul de evaluare intocmit de evaluator autorizat membru
titular ANEVAR ec.Constantin Valericd - expert evaluator, pentru terenul in suprafata
de 43,25 mp, indiviz din 804 mp, C.F./Nr.Cadastral [ |aferent apartamentului [ |
situat In Municipiul Campina, | | Judeful Prahova,
ANEXA nr.1, care face parte integranta din prezenta hotarére.

Art.2.(1) - Aproba vanzarea fara licitatie publica a terenului apar{indnd domeniului
privat al Municipiului Cémpina, in suprafatd de 43,25 mp, indiviz din 804 mp,
C.F./Nr.Cadastral [ | aferent apartamentului [ | situat in Municipiul Cdmpina,
{ | prin exercitarea
dreptului de preemtiune de citre| | proprietarul apartamentului, identificat
conform ANEXEI nr.2, care face parte integranté din prezenta hotarare.

(2) - Aprobd pretul de vinzare a terenului, respectiv 2.336 euro (plus T.V.A.)
pe baza Raportului de evaluare aprobat prin prezenta hotérére.

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

(4) - Cumpiritorul va achita integral pretul vanzirii la incheierea actului
autentic de vanzare. S - |

Art3. — Prezenta hotirdre isi pierde valabilitatea daca in termen de 60 de zile de
la data intrarii in vigoare a prezentei, nu se incheie actul autentic de vénzare.

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

| va fi notificat, acesta putindu-si exprima opfiunea de cumpdrare in

termen de 15 zile de la primirea notificarii.

Art.5. - Primaru}l Municipiului CAmpina, in calitate de reprezentant legal al unitatii
administrativ - teritoriale, poate imputernici, in conditiile legii, persoane cu studii juridice
din aparatul de specialitate, si semneze pentru si in numele Municipiului Campina,
contractul de véinzare incheiat intre aceastd unitate administrativ - teritoriala si solicitant,
conform legii. : : ; ' :

Art.6. - La data intririi in vigoare a prezentei hotdrari orice dispozitie contrara isi
inceteazi aplicabilitatea. |

Art.7. - Prezenta hotirdre se comunica:

- Institutiei Prefectului Judetului Prahova;

- Primarului Municipiului Campina;

- Directiei economice;

- Directiei juridice;

- Directiei administrarea domeniului public si privat;
- Arhitectului Sef;

- Oficiului agricol;

Contrasemneaza,

Consil' Secretar General,
i Mold%nu Elena

Campina, 26 iunie

Nr. 99
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EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRU TITULAR ANEVAR

ec. CONSTANTIN VALERICA — EXPERT EVALUATOR

Evaluator proprietati imobiliare (EPI), bunuri mobile {BM) si intreprinderi {EI)
Campina, Romania, Str. Muscelului, nr. 40, jud. Prahova  ANEXA NE. 4
\ C.l.F. RO 24636618 o -
tel./fax 0244-332,177, Mobil 0722-534.379 (o Her an 28, 126N

e-mail: ec.veonstantin@yahoo.com

' RAPORT DE EVALUARMU

Obiectiv: Teren intravilan cc'i_n cota indiviza de 43,25 mp din 804 mp,
nr. cadastral [ |aferent apartamentului 1 situat in mun.
Campina, jud. Prahova.

Amplasament: mun. Campina,

Client:  MUNICIPIUL CAMPINA

_ Evaluator autorizat __—-.
" membru titular A.NE A Bﬁqﬁ&ﬂ,‘ q}&
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CAPITOLUL |- INTRODUCERE

1.1, SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Oblectul_evaluarii: Teren intravilan cc in cota indiviza de 43,25 mp din 804 mp,

nr, cadastral [ |aferent apartamentului i:]suuat in mun. Campina,
| |jud. Prahova.

Amplasament: mun. Campina,| |

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

Utilizator: MUNICIPIUL CAMPINA'

Drepturi de proprietate evaluate
Proprietatea apartine MUNICIPIULUI CAMPINA — domeniul Privat, conform Extras de

carte funciara pentru informare nr. 3165/30.01.2024.

Tipul valorii: ,Valoarea de piat'a". in conformitate cu Standardele de Evaluare a

Bunurilor ANEVAR SEV- editia 2022,
Scopu! evaluarii: in vederea vanzarii

Data evaluarii: 17.05.2024
Data raportulul_de evaluare: 21.05.2024

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:

Nr. . Valoare de plata - | Valoare de plata -
Denumire :
crt. lei euro
1 | Teren intravilan cc 804 mp 215.919 43.400
2 Teren intravilan ¢c¢ in cota 11.619 2.336
indiviza de 43,25 mp

Concluzia asupra valorii

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

Nr.
crt.

Denumire

Valoare de piata -
lei

Valoare de piata -
euro °

215919

43.400

1 | Teren intravilan cc 804 mp
2 Teren intravilan cc In cota 11.619 2.336
indiviza de 43,25 mp ' -
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Aceasta alegere a avut in vedere urmatoarele argumente;
- Acesta abordare este cea mal apropiata pietei |mobil|are

utilizare a proprietatil, de proprietate lmobmara 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 concluzie 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-a 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,

Evaluator autorizat
membru titular AN.EV.AR.
ec. Constantin Valerica

/{" _
7“3 coa.smw “%\
S/ TYAURICA g)
2 Legidmaia Nr, 12667

- Valabil 2024 b &
'@rea g, TR ﬁ‘ffk
.I > __.-/

AN -VAR




CUPRINSUL R;QPORTULU.I DE EVALUARE

Capitolul | = Introducere
Sinteza raportului
Cuprinsuj raportului
Certificarea evaluatorului

Capitolul Il - Termenii de referinta al evaluaril

[dentificarea evaluatorului si competenta acestuia

Identificarea clientului. identificarea ut:lizatonlor desemnati

Scopul evaluarii

ldentificarea proprietatii imebiliare sublect 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 publlcare

Declaratia de conformitate

Moneda valorii definite. Modalitati de plata

Capitolul Il - 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 pietel -
Analiza cereri '

Analiza ofertei

Analiza echilibrului pietei

Capitolul V - Analiza celei mal 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 valorii
Analiza rezultatelor
Concluzia asupra valorii

ANEXE , -




CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de catre evaluator ca
fiind adevarate si corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietatii.

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

¥ 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 prézentarea
unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul
evaluarii si legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului fn functie
de opinia 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, |

v Posed cunostintele si experienta necesare Indeplinirii misiunii In mod competent. Cu
exceptia persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o alta persoana nu mi-a

acordat asistenta profesionala in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

Evaluator autorizat

tir] Va}er.icé,}%\
i cowsmﬁ"i %@‘
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Evaluatorilor din Romama legitimatia nr. 11667, specializarile evaluarea bun ot

(EBM}, evaluarea intreprinderii (El) si evaluarea proprietatilor imobiliare (EPI), expert tehnlc
~ judiciar specializarea proprietati imobiliare si bunuri mobile economie, autorizatia MJ nr.
14018072014/2014, cu sed:ul profesxonal in mun Camplna str. Musceiulun nr. 40, jud,

Prahova,

2.2, IDENTIFICAREA CLIENTULZUI' S/ A UTILIZATORILOR DESEMNAT!

Proprietar: MUNICIPIUL CAMPINA domeniul Privat

Client: MUNICIPIUL CAMPINA, cu sediul in Mun. Campina, b-dul Culturu nr. 18, jUd
Prahova, CIF 2843272,

Utilizator: MUNICIPIUL CAMPINA

2.3. SCOPUL EVALUARH in vederea vanzaru

2.4, IDENTIFICAREA PROP. !MOB!LIARE SUBIECT; DREPTURI DE PROPR!ETA TE
EVALUATE

Obiectul evaluarii: Teren intravilan cc in cota indiviza de 43,25 mp din 804 mp,

nr. cadastral[ _ |aferent apartamentuluil___] situat in mun. Campina,

| | jud. Prahova.

Amplasament: mun. Campina, | |

Drepturi de proprietate evaluate . '

Proprietatea apartine MUNICIPIULUI CAMPINA — domenlul Privat, conform'Extras de
. carte funciara pentru informare nr. 3165/30 01.2024.

2.5, TIPUL VALORII : "Valoareade prata confarm :
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR SEV- editia 2022,compuse din: -
SEV 100 - Cadrul general {IVS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referin{a ai evaluani (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 (1VS 400)

~ Ghidurile de evaluare GEV, compuse din:

- GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

"Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat{a) la data evaluarii, intfre un comparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partlle au actionat fiecare in
~ cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere : :
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Valoarea de p|ata este estimata prm aphcarea metodelor si procedunlor [o=::
reflecta natura proprietatii si circumstantele in care proprretatea respecti
probabil tranzactionata pe piata. \

~ Valoarea , — este 0 opinie asupra celu: mai probabll pret care ar putea fi pl
actlv in cadrul unuis chimb”.
—-este 0 opmle asupra beneflculor economice viitoare asteptate a rezulta din
utilizarea unm actrv

2.6. DATA EVALUARH

Data evaluam 17.05, 2024 curs BNR 1Euro 4,9751 lei .

Data raportului : 21.05.2024, :
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

N ’. fost inspectata de mine, Constantin Valerica, membru titular ANEVAR, in data de

17.05.2024, 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 prezentu!l raport; _

- Deducerea si estimarea lpotezelor si :potezelor spec:al specific ob:ectwulun de care -
trebuie sa se tina seama;

- Analiza tuturor informatiilor cu!ese mterpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaluarii, : :

- Apllcarea metodelor de evaluare conSIderate oportune pentru detenmnarea valoru Si
fundamentarea opiniei evaluatorulm —

- 2.8.NA TURA SI SURSA INFORMA THLOR UTILIZA TE PE CARE SE BAZEAZA EVALUAREA

Standardele de Evaluare a Bunurllor ANEVAR SEV- editia 2022,compuse din:

. ~SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)
gl - SEV101- Termeni de referin{a ai evaluarii (IVS 101)
: . - SEV 102 - Documentare si 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 proprietdiii imobiliare (IVS 400)

Ghidurile de evaluare GEV, compuse din: _
- - GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile '

- Informatii de la agentii imobiliare, din presa locala si reglonala precum si baza de
date proprie a evaluatorului privind piata |mob1I|ara locala;

- Cursurile de schimb valutar BNR; :

- Verificarile si constatarile facute in teren prin care s-au observat caracteristicile
amplasamentului, precum si concordanta mformatulor prezentate de proprietar cu situatia
reala, efectiva; -

- Documente referitoare la propnetate




-Cerere cumpaarre 7603/20.02.2024 ;
-Extras de carte funciara pentru mformare nr. 3165/30.01.2024;
-Incheierea de intabulare nr. 8017/ 13.05,2014

2.9. Ipoteze semnificative sl Ipoteze specié!e semnificative

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

- Ipoteze semnn’ cative; S

« Informatia furnizata de catre tert| este consuderata de incredere, dar nu i se acorda
garantii pentru acuratete ;

s 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 ;

o 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 contammantllor Se
presupune ¢a nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului, sau
structurii care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nici 0 responsabilitate
pentru asemenea situatii; ' '

¢ Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare utilizate st 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 Iumma faptelor Si mformatulor ce au fost dlsponlblle la data
evaluarii ;

¢ Evaluatorul a utilizat in estlmarea valorn numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu
are cunostinta ; _

¢ Documentele prezentate sunt consuderate ver|d|ce fara ca evaluatorul sa poata certifica
exactitatea lor ; _

¢ Granitele si dlmensmmle utlllzate in evaluarea acestel proprietati imobiliare au fost
stabilite pe baza informatiilor furnizate de catre proprietar, veridicitatea si exactitatea
celor inscrise in aceste documente fiind responsabiliatea acestuia;

¢ Evaluatoryl nu isi asuma nici o responsabilitate, in nici o circumstanta, pentru
eventualele informatii eronate, false sau mcomplete puse la dlspozme c!e 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 puthItatll fara acordul scris si in prealabil al evaluatorulun cu
specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara.




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

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

2.11. DECLARATIE DE CONFORMITATE _ -

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare, pe care 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 in prezentul raport de

evaluare,
Declar ca nu am nici o relatie particulara cu clientu! 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 unej asemenea salicitari.

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

2.12. MONEDA VALORII DEFINITE. MODALITATI DE PLATA

Opinia finala a evaluarii este pl:ezentata in LE! si EUR. Cursul de schimb leu/euro valabil
la data evaluarii 17.05.2024, curs BNR: 1Euro = 4,9751 lei.

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

Zona de amplasare, conform inspectiei efectuate de evaluator, in baza documentelor

atasate la Raport, este in mun. Campina, | | zona
semtcentrala c:u caracter remdent:al blocun de Iocumte P+4e construite in anii 1980 - 1990.
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'Sursa : hitps:/geoporta

orfal.ancpi.re/geo o tal/imobile/Harta html

Surs a': hitps://www.google.com/maps/@45.1338037,25.7312696,276 m/data=!3m1/1e3

3.2, DESCRIEREA SITUATIE JURIDICE

Teren intravilan cc in cota indiviza de 43.25 mp din 804 mp, nr. cadéstral |:|
proprietatea mun. Campina, domeniul privat, este aferent apartamentului[___|situat in mun.

Campina, { ljud. Prahova, proprietatea dlui |:|
. 3.3. DESCRIEREA TERENULUI
o Date tehmce o -

- Suprafata totala: 804 mp;

- Cota indiviza de 43,25 mp - _

- Categoria de folosinta: intravilan c.c;

- Forma amplasamentului: neregulata;

- Influenta coltului: nu este cazut; _

- Parcelarea: nu este cazul;- - ¢ - =
- Teren in surplus sau teren excedentar: nu este cazul
- Topografia; plan; _ :

- Utilitati: dispune de toate retelele tehmco-edllltare (apa canal, energie electnca gaze,

internet)
- Imbunatatiri si amenajari aduse amplasamentuluu nu este cazul.
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- Localizare, posibilitati de acces: terenul este situat in zona rezi
acesta se face prin intermediul unui drum secundar amenajat asfaltat, str.
- Alti factori fizici, mediul inconjurator; trafic la nivel moderat.

3.5. IDENTIF!CAREA ORICAROR BUNURI MOBILE SAU A ALTOR ELEMENTE CARE
NU SUNT PROPRIETATI! IMOBILIARE: nu este cazul, :

3.6. ISTORICUL PROP., SUBIECT (INCLUZAND VANZARILE ANTERIOARE SIi
OFERTELE SAU CERERILE CURENTE): Exista cerere de cumparare din partea d-nei Liwa

Luca.

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 imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in

scopul de a efectua tranzactii imobiliare, - - ‘

Piata reprezintda mediul in care bunurile, mérfurile §i servicile sunt schimbate Tntre
cumparatori §i vanzatori, prin intermediu) prefurilor. Participantii la aceasta piaia schlmbé
drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

Toate piefele sunt influentate de atitudinile, motivatiile si interactiunile. vanzatorilor $I
cumparatorilor, acestia fiind la randul Jor influeniali de acfiuni sociale, economice §i
guvernamentale. .

Participantii pe piata pot fi cumparatorii, vanzatorii, chiriagii, proprietarii, creditorii,
debitorii, antreprenorii, constructorii, administratorii, investitoril §i intermediarii. Piata lmoblharé
este influenfatd de reglementérile guvernamentale i locale. :

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

Cererea reflecta necesitalile, dorintele materiale, puterea de cumpdrare si preferm;ele
consumatorilor. Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumparatori,
chiriagi) i pentru un anume tip de proprietate. - |

Analiza urmaregte produsul sau serviciul f‘ nal pe care il asigura proprietatea. Deoarece
oferta se ajusteaza incet la nivelul $i tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde sa varieze dlrect
cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentatd de cererea curenta. -

Cererea poate fi analizata sub doud aspecte: cantitativ §i calitativ.

O serie de caracteristici speciale deosebesc piefele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliar3 este unic4, iar amplasamentul siu este fix. .

Pieele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparitori care
aclioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesiti o putere
mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piele si fie sensibile la stabilitatea veniturilor,
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favorabile de f inantare, tranzactla este perlchtata Spre deoseb:re de piefele ef ciente, piata
imobiliard nu se autoregleaza ci este deseorl Jnﬂuentaté de reglementérile guvernamentale $i
locale, :

Cererea si ofer:a de proprietati nmoblilare pot tinde catre un punct de ech:hbru 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, jar cererea poate s34 se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sd existe supraoferta sau exces de cerere gi nu
echilibru.

Cumpdratorii §i vanzatorii nu sunt intotdeauna bine mformatl iar actele de vanzare-
cumpérare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatile despre prefuri de
.tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile, Proprietétile imobiliare sunt

durabile si pot fi privite ca mvest:;u sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este

lung.
Datorita tuturor acestor facton,' componamentul pietelor imobiliare este dificil de

previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piatd $i mésura in care
 acestia sunt afectati de factori endogeni $i exogeni ai proprietafii. In functie de nevoile,
- dorintele, motivatiile, localizarea, tipu! si varsta participantilor la piafé, pe de o parte §i tipul,
amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de altd parte, s-au creeat tipuri 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
segmentare a pietei si dezagregare a proprietétii. ' :

Anahza pietei imobiliare (studm de vandabmtate)

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care mtra in contact in

scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de

proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii. _
Spre deosebire de pietele eficiente, piaja imobiliara nu se autoregleaza CI este deseori

influentata de reglementarile guvernamentale si locale.

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

punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. _
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s existe supraofertd sau exces de cerere gi nu
~ echilibru. Cumpdratorii §i vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informat, iar actele de vanzare-
cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre prefuri de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

Proprietdtile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putln lichide gi de.

obicei procesul de vanzare este lung.
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(investigarea si previziunea concurentex)
Pasul 5. - [Analiza interactiunii dintre cerere si oferti
Previziunea absorbyiei proprleta;u sublect in p1a;a _
(conceptele penetréarii de piata)

Pasul 6 -

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitatil proprietitii)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determin3
capacitatea sa productivd i utilizdrile potentiale ale proprietatii. Aceste caracteristici pot fi
fizice, juridice sau de localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietatilor
comparabile, precum si pentru concluzile cu privire la modelarea cererii marginale
previzionate.

Utilizarile potentiale ale proprietatii : proprietate rezidentiala.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipu! si varsta participantilor la piata, pe
de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au
creeat tipuri 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 |a teren avand categoria de folosin{a intravilan ¢.c.

Pasul 2. Delimitarea piefei specifice (aria pietel gl aria competitiva)

Segmentarea pielei se impune a fi efectuatd incé de la Tnceput, pentru a reduce eforturile si a
concentra cautdrile spre a gasi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare propriet3tii
de evaluat,

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice proprietatii
subiect, precum si examinarea cererii §i ofertei §i a ariei geografice de piala pentru tipul de
proprietate analizat.

B

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati
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serie de factori; o

v Tipul proprietatii imobiliare: teren intravilan

v Caracteristicile proprietatii imobiliare: c.c..

v Modul de ocupare/utilizare: terenul subiect este ocupat de blocul E6
Campina, str, Eruptiei, nr. 1D, jud. Prahova;

v' Baza de clienfi (potenfialii utilizatori); exista cerere din partea investitorilor;

v Calitatea constructiei. nu este cazul;

v’ Caracteristicile dotarilor: terenul este racordat la utilitati

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

v Aria piefel. locala, au fost analizate toate informatile disponibile, referitoare la
proprietati substitut, oferite spre vanzare in zona analizata;

v Proprietafi substitut disponibile. au fost identificate proprietati (disponibilitate curent si
viitoare) cu o atractivitate apropiata, ce concureazd cu proprietatea subiect, in aria de piata
definita. Acestea sunt terenuri avand categoria de folosin{a similara subiectului, cu suprafete
si pozitii asimilate:

v’ Proprieté}i complementare (sunt accesibile urmatoarele faciliti}i suport ale functiunii
analizate): nu sunt;

In concluzie, $inand cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei,
putem afirma ca piata specifica este cea a imobilelor teren liber cu destinatie rezidentiala,
situate in zona analiazata.

Pasul 3, Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorinfele, puterea de cumparare si preferinfele consumatorilor
produsului imobiliar. Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali
(cumparatori) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmareste activitati/ utilizari care
pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupd unele lucrari de modificare (daci se
demonstreaz c ar fi logic si favorabil a se efectua aceste mod ificéri).

Cererea trebuie urmdritd mai ales pe segmentul de piata al celor cu interes de a achizitiona
un imobil, | doresc i pot (au puterea financiard)} sé&-1 si achizifioneze.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determina 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 plati vizats pentru o achizifie, distributia potentialilor
cumpdratori a ridmas relativ aceeasi ca in trecut: o mica parte dintre cumparatori au resurse
financiare si intentioneaza sa faca plata cash pentru imobilul dorit, in timp ce marea majoritate
au in plan sa contracteze un credit bancar.

14




in ceea ce priveste inchirierea acestui 'tip de propritate, cererea este me
din partea investitorilor. {1a data inspectiei terenul este inchiriat).

Concluzii privind Cererea solvabila specifica pentru acest tip de proprietate: s

v Cererea pentru cumpérare - cererea solvabila inregistreaza o constanta inclifajata de
evolutia pozitiva a economiei si existenta programelor de finantare bancara; in situatia
proprietatii noastre, terenul 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.

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

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 folosinta intravilan cc in zona respectiva
este la nivel scazut.

Pasul 4. Analiza ofertel (investigarea §i previziunea concurentei)

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Un
cumparator are alternativa de a achizifionafinchiria de pe piald un numir mai mare de
proprietdfi cu caracteristici asemanatoare. In competitie cu acestea intr3 $i proprietatea
subiect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe piata.

Oferta aferenta proprietatilor disponibile spre vanzare (doar acestea prezinté interes, nu cele
care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzarefinchiriere), care sunt asimilabile
(caracteristicilor si utilitaii) proprietatii subiect se numeste ofert3 competitiva.

Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit
loc indicd gradul de raritate a acestui tip de proprietate. Pe acest segment, numarul
tranzactilor este mic, acest tip de proprietate fiind disponibil in principal pentru vanzare
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rezidentiale.

In ceea ce priveste oferta competitiva pentru propnetatea lmoblliara subiect, in
de piata au rezultat urmatoarele informatii:

- v oferta de vanzare - moderata; -
v oferta de inchiriere — slaba;
v stocul total disponibil - moderata,
v volumul de livrari asteptate: nu sunt asteptate;
v 'marja de negociere la vanzare (oferte mature): intre 0 -15% (pentru teren) Repreznnté
raportuf dintre preful din oferta maturizata si pretul 1a care se incheie tranzacgla)
v preturile solicitate pentru inchiriere* — nu exista o piata a inchirierii — si daca exista sunt

cazuri izolate sau cazuri speciale;
v" gradul de ocupare — ny este cazul
v oferta de vanzare teren liber intravilan; 45-75 euro/mp,
* variatia prefurilor este antrenata de urmatoarele aspecte: localizare, vecmatatl deschidere,

forma, facilitati — acces la utilitati, suprafata etc;

In anexele raportului de evaluare sunt prezentate cotatii (oferte de vanzare) colectate din
piata specifica proprietatii subiect.

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dlntr un tip de proprietate care este disponibil
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o 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 acestui tip de proprietate.

Pasul 5, Analiza interacﬁunii dintre céreke gloferta

Valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este in cea mar mare masura, dependenta de
pozitia sa competitiva pe piata specifi cé

Cunoscand caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte
proprietdlile imobiliare competitive (oferta) si putem infelege avantajele/dezavantajele
comparative pe care proprietatea subiect le-o prezinta potentialilor cumparatori (crerea).

Pentru a evidentia conformarile pietei pentru o anumita utilizare a unei proprietati imobiliare,
trebuie identificata relatia dintre cererea (solvabild si probabila) si oferta concurentiald de pe
piaja analizatd — curentd si viitoare. Aceastd relatie aratd gradul de echilibru (sau
dezechilibru) care caracterizeaza piala curentd si conditile ce ar caracteriza piata dupa o
perioada de prognoza. Pe termen scurt, oferta |mob1haré este relativ fixa si pretul raspunde la
cerere. Comparand cererea existentd si potentlalé cu oferta curenta si anticipata competitiva
se poate determina daca exista cerere pentru un numar mai mare de imobile.
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Tindnd cont de informatiile existente in piald la data evaluarii, p
proprietate putem reliefa urmatoarea situatie: 3
v In ce priveste vanzarea, piata este caracterizatd printr-0 cerere m d[?
priveste terenurile, O astfel de piatd este uneori numitad piatd_a cumparatQsi
cumparatorii pot obtine preturi mai mici pentru proprietatita imobiliare disponibile?

doreste sa cumpere proprietatea ,impune” pretul.
v In ce priveste inchirierea putem spune ca este rar practicat pe piata analizata (cazuri

izolate).

-

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietétii subiect in plati

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,
putem determina absorbtia proprietafii sublect, in conditile de piata, cerere si ofertd
competitiv cunoscute. Nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioada.

Tindnd cont de conditile existente pe piata la momentul actual, putem afirma ca cererea
pentru acest tip de proprietate se va mentine pe un trend pozitiv pe termen scurt si mediu.

CAPITOLUL V- ANALIZA CELEI MAl BUNE UTILIZARI

Cea mal buna utilizare

Comportamentul pietei imobiliare presupune cunoasterea relatilor dintre
comportamentul economic si evaluare, iar intelegerea lui se face prin conceptul fundamentat
de piata imobiliara — “cea mai buna utilizare®, care reprezinta alternativa de utilizare a
proprietatilor imobiliare.

Acest concept va constitui baza de pornire st 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 proprietali construite, care este posibila fizic, fundamentata
adecvat, financiar fezabila si care determina cea mai mare valoare».

Cea mai buna utilizare a unei 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.

VVvVvYYy

Succesiunea aplicarii testelor pentru fiecare potentiala utilitate se face in ordinea de
mai sus, deoarece pemnisivitatea legala si posibilitatea fizica a utilitatilor analizate reduc
numarul de variante de utilizare a proprietatii subiect.
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Cea mai buna utilizare a terenulul liber — este definita ca utilizarea ugeh
baza presupuneril ca parcela de teren este libera sau poate fi facuta liberay
oricaror imbunatatiri — pentru cazul de fata terenul liber reprezinta CMBU.

Cea mai buna utilizare a terenului construit este legata de utmzarea ce ar treboT data
unei proprietati imobiliare prin constructille ce- apariin.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber presupune ca terenul este liber sau
poate fi eliberat prin demolarea constructiilor. In aceasta ipoteza, pot fi identificate utilizari
care creeaza valoare si evaluatorul poare incepe selectia de pmpnetaﬂ comparabjle si apoi sa

estimeze valoarea terenului.
Daca o prognoza a celei mai bune urmzan indica o schimbare in vntor cea mai buna

schimbare actuala este considerata ca o utilizare interimara.
Pe baza analizei de piafa efectuate, am studiat utilizarife considerate probabffe si

rezonabile pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizari a terenului
considerat liber, tmand cont in acelasr timp de specificul zonei si caracteristicile terenului

(forma si dfmens;um)

In vederea stabilirii celei mar bune utifizari, am analizat utmzanle posibile ale
proprietatil, dupa cum urmeaza: .

Utilizare analizata : - Criterii CMBU
: Permisa Posibifa fizic Fezabila Maximum
' fegal finaciar productivitate
Rezidential DA DA DA DA
Comercial DA NU NU NU
Industrial NU NU NU : NU

- Analizand prin prisma permisivitatii 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.

CAPITOLUL VI-EVALUAREA PROPRIETATII

6.1. ESTIMAREA VALORI TERENULUI

Valoarea terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.
Chiar daca terenul are amenajari, valoarea acestuia este estimata prin lwarea 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 mai
adecvata metoda atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii/oferte
comparabile. S .

' In aplicarea acestel metode sunt analizate si comparate informatiile privind
tranzactiile/ofertele si alte date privind Ioturi similare, in scopul evaluarii prop. subiect.

In cadrul acestei tehnici, vanzarile de loturi vacante similare sunt analizate, comparate
si corectate pentru a obtine o |nd|cat1e asupravalorn terenului evaluat
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In anexele de mai jos sunt prezentate datele despre vanzari sau cott: le Qrﬁsﬁrlo
teren similar sau asemanatoare cu cel evaluat. Aceste date au fogt 3 -
valabilitate si corectitudine prin contactarea vanzatorului.

CAPITOLUL VIi-ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA
ASUPRA VALORII

ANALIZA REZULTATELOR

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

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

parti implicate in tranzactie);
- orientarea pe piata {(evaluarea trebuie sa reflecte piata).

Criteriile avute in vedere pentru a ajunge la o estimare finala a valorii, fundamentata si

semnificativa, sunt:
- adecvarea, prin care evaluatorul judeca cat de pertinenta este fiecare metoda scopului si

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

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

adecvarea si precizia in estimarea valorii finale;

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

) Nr. Denumire Valoare de piata - | Valoare de piata -
{ crt. - lei euro
. 1_| Teren intravilan cc 804 mp 215.918 43.400
2 Teren intravilan cc in cota 11.619 2.336
indiviza de 43,25 mp '

Concluzia asupra valorii

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

Nr. Denumire Valoare de piata - | Valoare de piata «
crt. lel euro
1 | Teren intravilan cc 804 mp 215.919 43.400
2 Teren intravilan cc in cota 11.619 2.336
indiviza de 43,25 mp

19




Aceasta alegere a avut in veders urmatoarels argumente:

- Acesta abordare este cea mai apropiata pietej imobiliare;

- Raspunde scopului evaluarii, de determinare a valorii de piata pent
utilizare a proprietatii, de proprietate imobiliara rezidentiala;

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

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

- Opinia exprimata este o predictie subiectiva sl 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 rapont.
- Valorile estimate nu contin TVA;

Evaluator autorizat
- membru titular AN.EV.AR.

ec. Consfantin Valeric
M{lwlg’:‘g‘ L',‘\

\u“
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ANEXA 1- Abordarea prin plata (Evaluarea terenulul)
Evaluare teren Teren intravilan cc in cota indiviza de 43,25 mp din 804 mp, ni\cae

Prezentaraea ofertelor de vanzare a terenurilor in zona ;

E

Terenuri similare cu terenul de evaluat
Informatil necesare privind tarenurile '
similare cu terenul de evaluat Teren 1 Teren 2 Teren 3
Drepturi de proprietate asupra Drept de proprietate | Dreptde proprietate | Drept de proprietate
terenulu| integral integral integral
Denumirea localitatii Mun. Campina Mun. Campina Mun, Campina
Zona din localitate in care esta central ~ mult mai semicentral, mai slab | semicentral, cartier
amplasat terenul bun Voila
Suprafata terenului [mp); 1,218 m.p. 2,992 m.p. 1,007 m.p.
Deschidere {ml} 29 mi/ dubla nespecificat 28 + 35 ml / dubla
Forma s| geometria terenului comparabila comparabila comparzabila
Echiparea terenului, dupa caz, cu
infrastructuri tehnico-edilitare la hotar la hotar la hotar
Drum de acces: asfaltat / neasfaltat asfaltat asfaltat asfaltat
- Valoarea unitara de piata a '
terenului similar — [Euro/mp]., 75.00 €/mp 45.00 €/mp 60.00 €&/mp
= Data inregistrarii informatiei, a Mai 2024 - Maij 2024 - Maj 2024 -
valabilitatii ofertei si sursa informarii. www.storia.ro www . storia.ro www.storia.ro
Elementul de COMPARATIE Pr:ﬁg;tgttea Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
W mun. Campira mur. Campina mun. Campina
Identificare Eruptigl, D). EB .
data prezent prezent prezent prezent

Suprafaa 804.00 1218 m.p. 2,992 m.p. 1,007 m.p.
Pret vinzare / ofertare - total 81,350 € 134,640 € 60,420 €
Preful de vanzare [ ofertare unitar 75.00 €mp 45.00 €mp 60.00 €/mp
Tip comparabild oferta oferta oferta
Marja negociers (%) / total ajustare A% | a5€| % |23e| am |80
Pret de vinzare ajustat 67.50 € 4275€ §4.00€
1 Drepturi de proprietate transmise absolut - absolut absolut absolut
ajustare (%) / fotal ajustare 0% | 00€ 0% | 00€ 0% |00E€
Pret ajustat 67,50 €mp 42.75 €mp 54.00 €mp
2 Restrictil legale intravilan intravilan intravilan intravilan
ajustare (%) / total ajustare 0.0% | 0.0 € 0.0% ] 0.0 € 0.0% I 00 €
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Pre{ ajustat 67.50 €/mp
3 Condii de finanfare __ numerar simiare_
ajustare {%} / fotal ajustare
o __00% 00 € 0.0% 00€ |
Pret ajustat 67.50 €/mp 42,75 €mp 54.00 €/mp
tranzactie
| 4 Condiii de vanzare nepartinitoars similar similar similar
ajustare (%} / fotal ajustare i 0% f 0.0 € 0% l 0.0 € 0% ) 00 €|
Pref ajustat 67.50 €mp 42.75 £mp 54.00 €mp
5 Conditil ale pietei (timpul) prezent prezent prezent prezent .
ajustare (%) total ajustare o% |ooe| o% | ooe 0% l00é€]
Pret ajustat 67.50 €mp 42.15 €mp 54.00 €/mp
6 Localizare semicentral central - mult mai bun | semicentral, mai slab | semicentraf, cartier
' Voila
ajustare (%}/ total ajustare -200% | -135 € 10.0% 43 € 0.0% j 00 €
Pref ajustat 54.00 €mp 47.03 €mp 54.00 €/mp
7 Caracteristic| fizice
a Mérime { dimenslune} sl forma 804 mp [ nereguiata | - 1218 mp/ requlata 2992 mp / requlata 1007 mp [ requlata
. : 0.00
ajustare (%) / total ajustare 00% | 000€| 200% |941€| 00% €
b Front stradal - deschidere la fatad3 29 ml / dubla nespecificat 28 + 35 mi / dubla
ajustare (%) / total ajustare 0.0% | 00 € 0.0% I 00 € 0.0% 00 €
¢ Topografie plan similar similar simliar
ajustare (%} / fotal ajustare 0.0% | 00 € 0.0% | 00¢€ 0.0% 00 €
d Eliberare teren nu nu nu nu
Cheftuieli de demolare, elib. teren 00 € 00 € 00 €
ajustare (%) / total ajustare 0.0% 0.0 € 0.0% 00 € 0.0% 0.0 €
Pref ajustat caracteristic! fizice §4.00 €/mp 56.43 €/mp 54.00 Elmp
§ Utilitati { en el f apa ! canalizare fgaz | en, el gaze, apa, i - -
metan [ termoficare { alte) canalizare la kmita la limita la limita
Cheltuieli intreducere utilitati - €00 €00 €00
agjustare (%) / total ajustare 0.0% 0.00 0.0% 0.00 0.0% 0.00
Pret ajustat 54.00 €mp 56.43 €imp 54.00 €/mp
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chusere (k) (totaajostais | | 00% | gg¢ |

Pret ajustat 54.00 €/mp 56.43 €imp 54.00 €/mp

|10 CMBU _rezidentiala similar similr similar
gjustare (%) / fotal ajustare 0.0% 00 € 0.0% 0.0 € 00% |00€;
Pret ajustat 54,00 €/mp 56.43 €mp 5§4.00 €/mp

Pref ajustat 54.00 €imp $40€mp | S400€mp |
Ajustare netd -20% ’-13.5 € 32% I 137 € 0% 0.0 €
Ajustare totala bruta 4 €13.50 € 1368 . €000

» Ajustare brutd procentuala  000% Ta00% | 000%
Suprafata 804 m.p. Qpinie unitara 54.00 €imp

Valoare estimat3 (rotunjit) 43,400 € echivalent a 2159191ei
Curs valutar folosit 1 euro = 4.9751 lei la datada 17.05.2024

Valoare estimata cota indiviza de 43,25 mp = 2,336 euro
Voloare estimaota coto indivizo de 43,25 mp = 11,619 Jei

Explicarea ajustarilor:

Au fost aplicate atat ajustar! cantitative caf si calitative, fustarie cantitative au fost eplicate sub forma procentusala sau valoric.

S-au ajustat comparabilele oferiate datoritd faptului ca aceste proprietat sunt ofertate si nu tranzactil, Din analizele de plafa efectuate §i
din informatiile de piata obinute (interviuri) rezultand ca preful final de tranzacfionare al proprietajilor de acest fel este mai mic In
comparalie cu preful de oferta,

Drepturl de proprietate transmise

Nu au fost necesare afustari, toate comparabilele avand dreptul de proprietate integral;

Restrictii legale - coeficienti urbanistici

Nu au fost necesare ajustari pentru comparabilele uliiizate, conditiile legale ale
acestora fiind similare cu cele ale proprietatii subiect;

Condiii de finantare

Nu au fost necesare ajustari, conditiile de finantare fiind numerar atat la proprietatea
subiect cat si la comparabile;

Conditii de vénzare

Nu au fost necesare gjustari, neexistand motivari ale cumparatorulut sau vanzatorului -
constrangeri privind tranzactia;

Condifll ale pietei {timpui)

Nu au fost necesare ajustar, ofertele fiind de data recenta;

Localizare

Am ajustat comparabila 1 negativ, fiind situata intr-0 zona mai buna (centrala), am
ajustat comparabila 2, pozitiv fiind situata intr-0 zona inferioara

Caracteristicl fizice

Mirime { dimensiune) §i form3

Am gjustat comparabila 2 pozitiv avand o suprafata mult mai mare, terenurile mai mari
se vand mai greu
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_Front siradal . deschiders ln fafadd

| Topografle

Imprejmuirs, ijuminat stradal, drumyti g |

inginta

PR M et

Nu au fost necesare ajustari pentru comparabilele utilizate;

Utititadl

e e - -

| Nu au fost necesare ajustari

Zonarea - destinatia legald permisd

Nu au fost necesarg ajustar;

Cea mai bund utilizare

Nu au fost necesare ajustar pentru comparabilele utilizate;

Valoarea estimatd a fost asimilabild valorii ajustate cu cea mai mica ajustare bruta totala.

{ajustare brut procentuald cea mai micd)
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Carte Funciara Nr. :]Com una/Cras/Muni
Anexa Nr. 1 La Partea i

Teren

Nr cadastral  |Suprafata {(mp)* ' OCbservatil / Referinte
r - BO4
V, * Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
o IR S DETALIl LINJARE IMOBIL
/S s Ol _

Date referitoare Ia teren

chfc cfg|t:59| g?ae :rrillt;: SU[(DI:.'BJ? ta Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
. 1| cuti {pa| go4 83 717 -
constructii
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie In plan.
Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit = (m} tnceput sfarsit t=+ {m)
1 2 15.057 2 3 1.973
3 4 1.75 4 5 11.468
5 6 1.3 6 7 8.826
7 8 1.746 8 9 4528
9 10 1.733 10 11 . 9.016
. 11 12 1.501 12 13 11.672
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 6 din7

Extrase pantry intormare arxling ln adress epay.ancpi.rg Formular varsumes 1.1
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