
CONSILIUL LOCAL
AL MUNICIPIULUI CAMPINA

JUDEJUL PRAHOVA

HOTARARE
privind aprobarea vanzarii fara licitatie publica a incaperilor nr*ff=!$*n*r.lO,

m suprafata de 6,63 m.p. si respectiv 5,86 m.p., situate tn imobilul - constructie
cu Nr.cadastraI 2638, str.Ion Cimpineanu, nr.9-ll

Avand Tn vedere:
- expunerea de motive nr.68.733/24 martie 2016 a d-lui consilier Bondoc

Viorel - Gheorghe, prin care propune aprobarea vanzarii fara licitatie publica a
incaperilor nr.9 si nr.lO, in suprafata de 6,63 m.p. si respectiv 5,86 m.p., situate in
imobilul - constructie cu Nr.cadastral 2638, str.Ion Cimpineanu, nr.9-ll;

- rapoartele de specialitate promovate de Directia juridica si Serviciul
administrarea domeniului public $i privat;

- rapoartele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului local al
municipiului Campina, respectiv:

- Comisia buget, fman{e, programe fmantare europeana, administrarea
domeniului public $i privat si agricultura;

- Comisia administratie publica locala, juridic, relatii cu publicul,
servicii sj comert, s.a.m.d.;

- avizul secretarului municipiului Campina;
Vazand dispozitiile art.9 din Legea nr.ll2/1995 pentru reglementarea situa{iei

juridice a unor imobile cu destina{ia de locuin{e, trecute in proprietatea statului,
modificata si completata;

7"inand cont de prevederile art.36, alin.(2), lit."c", alin.(5), lit."b" si art.ll5,
alin.(l), lit."b" din Legea nr.215/2001 privind administra^ia publica locala,
republicata;

A

In temeiul dispozi$iilor art.45, alin.(3) din Legea nr.215/2001 privind
administra{ia publica locala, republicata,

Consiliul local al municipiului Campina adopta prezenta hotarare.

Art.l.(l) - Aproba vanzarea fara licitatie publica a incaperilor nr.9 si nr.lO, in
suprafata de 6,63 m.p. si respectiv 5,86 m.p., situate in imobilul - constructie cu
Nr.cadastral 2638, str.Ion Cimpineanu, nr.9-ll, d-lui Enache Dragomir si d-nei
Enache Mariana, domiciliati in Municipiul Campina, B-dul Carol I, nr.63, bl.l7D3,
et.2, ap.6.

(2) - Imobilul mentionat la art.l, alin.(l) se identifica conform
ANEXEI nr.l, care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.2.(l) - Aproba pre{ul de vanzare a imobilului (incaperile nr.9 si nr.lO),
respectiv 3.176 lei ^plus T.V.A.), conform Raportului de evaluare, ANEXA nr.2,
care face parte integranta din prezenta hotarare.

(2) - Cumparatorul va achita preUU vanzarii in 3(trei) rate lunare
consecutive.

(3) - T.V.A.-ul tranzactiei se va achita integral la autentificarea
contractului de vanzare - cumparare.



Art.3. - Prezenta hotarare se comunica:
- Institu{iei Prefectuluijude{ului Prahova;
- Primarului municipiului Campina;
- DirecJiei economice;
- Direc^ieijuridice;
- Serviciului administrarea domeniului public $i privat;
- Biroului urbanism sJ amenajarea teritoriului;
- D-lui Enache Dragomir si d-nei Enache Mariana.

Pre$edinte de $edin{a,
Consilier,

d-na CIinciu Monica ^ozefina

Contrasemneaza,
Secretar,

jr. Moldoveanu Paul

Campina, 31 martie 2016
Nr.42

Cod FP-06-01, ver.l
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Membru titular ANEVAR - Expert evaluator EPI
_ Legitimatienr. 12447

RAPORT DE EVALUARE
- 4 . * - - - u-i-a proprietatii imobihare

MagaziecuBeci
situata in Municipiul Campina , strada lon Campineanu nr 9-ll,jud. Prahova

Proprietar: MUNICIPIUL CAMPINA ,strada Bulevardul Culturii nr 18
Destinatar:: MUNICIPIUL CAMPINA ,strada Bulevardul Culturii nr 18
Client:: MUNICIPIUL CAMPINA ,strada Bulevardul Culturii nr 18

Data evaluarii: 05.02.2016

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidential, nu vor putea fi copiate in parte sau
in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, al
clientului si al destinatarului.

Raport de evaluare - Magazie cu Beci. Campina .strada Ion Campineanu nr 9-ll.iud. Prahova
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CUPRINS

SINTEZAEVALUARII

Prezentare evaluator. Certificare
1. Definirea misiunii
2. Premisele evaluarii
3. Situatia juridica
4. Analiza pietei imobiliare
5. Descrierea bunului de evaluat
6. Abordari in evaluare

6.1 Abordarea prin cost
7. Reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului

ANEXE
FISADEINSPECTIE

t
Oferte proprietati imobiliare comparabile
Fotografii
Actede proprietate

Raport de evaluare - Magazie cu Beci. Campina .strada Ion Campineanu nr 9-ll.iud. Prahova
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SINTEZA EVALUARII

SOLICITANT :
PRIMARIA MUNICIPIU CAMPINA ,strada bulevardul Culturii nr 18

PROPRIETAR :
PRIMARIA MUNICIPIU CAMPINA ,strada bulevardul Culturii nr 18

OBIECTUL EVALUARII :

Prezentul raport se refera la proprietati imobiliare de tip constructii rezidentiale magazine cu beci
situate in CAMPINA strada lon Campineanu nr 9-ll, jud. Prahova
Constructia au fost edificate in anul 1940, conform declaratiei si face parte dintr-un ansamblu
imobiliar care nu fac obiectul evaluarii..Responsabilitati privind aspecte juridice si alte reglementari
revin in sarcina proprietarului.

Se evalueaza dreptul de proprietate deplin asupra constructiilor si terenului avand stadiul,
asa cum rezulta si din fotografiile anexate, identificate in teren in baza documentatiei de proprietate
pusa la dispozitie de beneficiar.
DATA INSPECTIEI : lnspectia s-a efectuat in: 04.02.2016 in prezenta reprezentantului proprietarului,
care a pus la dispozitie documentatii cu privire la constructii;
DATA EVALUARII : 05.02.2016. Echivalentul in EURO este de 4,5086 lei/l EURO. Exprimarea in
valuta a opiniei finale o consideram adecvata doar atat cat principalele premise care au stat la baza
evaluarii nu sufera modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, cursul
de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare si cu nivelul tranzactiilor pe
piata imobiliara specifica etc).
SCOPUL EVALUARII : este estimarea valorii de piata (valoarea justa) a imobilizarilor corporale ,in
scopul tranzactionarii, cu respectarea Standardelor lnternationale de Evaluare SEV 2014, aprobate
prin Hotararea Conferintei naJionale nr. 3/2014 a ANEVAR, publicata tn Monitorul Oficial nr.
275/15.04.2014 ce intra tn vigoare la data de 1 iulie 2014, respectiv, Standardele internafionale de
evaluare, si alte acte normative,pe care se fundamenteaza prezenta lucrare sunt:

- SEV 100 - Cadrul General (IVS - Cadru general),
- SEV 101-Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101),
- SEV 102 - lmplementare (IVS 102),
- SEV 103 - Raportare (IVS 103),
- SEV 230 - Drepturi asupra proprietaJii imobiliare (IVS 230),
- GME 630 - Evaluarea bunurilor imobile;
- Ghidurile Metodologice de evaluare ANEVAR (GME) editia 2014;
- Glosar IVS 2014
- Costuri de reconstructie,costuri de inlocuire cladiri rezidentiale-Editura lroval 2014

Raport de evaluare - Magazie cu Beci. Campina .strada Ion Campineanu nr 9-l l.iud. Prahova
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TIP DE VALOAREA ESTIMATA Valoare de piata.

VALOAREA JUSTA, conform Standardului lnternational de Evaluare SE>
general , ,, este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datc
identificate, aflate in cunostinta de cauza si hotarate, care reflecta interesele acelor |

VALOAREA DE PIATA - suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de
cauza, prudent si fara constrangere (conform SEV100 - Cadrul General).

COST DE INLOCUIRE NET este costul curent de reproducJie sau de fnlocuire a unui activ
minus deprecierile pentru deteriorarea fizica si pentru orice forme relevante de depreciere si
neadecvare.

Conform SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare " utilizarea metodei costului de
inlocuire este recomandata cand fie nu exista nicio dovada a preturilor de tranzactionare pentru
proprietati similare, fie nu exista niciun flux de venit identificabil, real sau teoretic, care ar reveni
titularului dreptului,, - C 22.
IPOTEZE SPECIALE
1. Exista putine informatii scrise cu caracteristici tehnice ale constructiilor precum si informatii
despre reparatii si modernizari. Valorile estimate sunt valabile in conditiile starii fizice a imobilului
ce reiese din fotografiile anexate (valoarea de piata scade din cauza lucrarilor de reparatii
neefectuate latimp).
2. Se evalueaza dreptul de proprietate considerat deplin ca ipoteza de lucru asa cum rezulta din
materialul grafic anexat si informatii furnizate de reprezentantul beneficiarului cu privire la modul
de functionare si exploatare a constructiilor
PIATA IMOBILIARA

Analizand evolutia preturilor pe piata imobiliara pe un an, se observa ca preturile au fost
usor mai mari in trimestrul 3 2013 fata de treimestrul 3 2012, insa cresterea de 0,S% este foarte
mica, si ramane de vazut daca acest trend se va pastra in trimestrele urmatoare.

In ce priveste evolutia preturilor in 2014, este o evolutie in lateral (+/- 2-3%), factori precum
ieftinirea creditelor si cresterea economica urmand a fi compensati de reticenta investitorilor in ce
priveste contractarea unor noi credite. (lmobiliare.ro Publicat la 21.1.2014). Proprietatile din
Romania s-au impartit deja in doua categorii distincte: imobilele care conteaza si cele care nu mai
conteaza (in functie de piata specifica si zona de amplasare). Cele care conteaza sunt vandabile
oricand, chiar si in perioada de criza economica, la un pret mai mare decat cel de
achizitie/constructie. In continuare preturile de ofertare difera de preturile de vanzare cu 10-20%.
Piata imobiliara este in dezechilibru in favoarea cererii. Piata apartine cumparatorilor.
ABORDARI IN EVALUARE

Metodologia de evaluare include abordarea prin costuri si abordarea prin metode bazate pe
venit. Nu a fost aplicata abordarea prin comparatie directa din cauza inadecvarii scopului (estimarea
valorilor de piata pe fiecare constructie) si a lipsei datelor de tranzactionare certe la momentul
evaluarii in zona, piata imobiliara fiind putin activa.

Abordarea prin metoda costurilor da posibilitatea estimarii separate a valorii juste a
constructiilor. In abordarea pe baza de costuri este determinat costul de reconstructie sau de
inlocuire al cladirii la data evaluarii,impreuna cu o estimare valorica a pierderilor ca au avut loc
datorita uzurii fizice, neadecvarii functionale si conditiilor externe. Astfel valoarea de piata este
identificata prin costul de inlocuire net. (CIN).

Raport de evaluare - Magazie cu Beci. Campina .strada Ion Campineanu nr 9-ll.iud. Prahova



Membru titular ANEVAR - Expert evaluator EPI,
Legitimatie nr. 12447 J?/

7P;//S/AABORDARFA PR!N mST fONSTRUCT!!

Valoare justa = 3.176 lei

ln urma analizei datelor opinia evaluatorului referitoare la valoarea proprietai
evaluate de tip constructii, tinand seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este^sTTrnata
prin cost (metoda CIN) si este:

Valoare de piata conform abordare prin cost (CIN) pentru constructie = 3.176 lei

Valoarea nu contine TVA

t
Evaluator bunuri imobile
Ec. Constanta ENE
Legitimatie nr 12447

t

Raport de evaluare - Magazie cu Beci. Campina .strada Ion Campineanu nr 9-ll.iud. Prahova
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1. PRECIZARI PRELIMINARE
l.l.PREZENTAREA EVALUATORULUI
Raportul de evaluare a fost intocmit de catre expert Ene Constanta, Legitif
membru titular ANEVAR , de profesie economist, cu pregatire in domeniu evalual
- 2006 - Curs ANEVAR - Evaluarea proprietatilor imobiliare
- 2010 - SPIC D 10 - Evaluarea stocurilor
- 2011-SPIC D28- ldentificareacadastralaaproprietatiiimobiliare
- 2011 - SPIC D 04 - Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor
- 2012 - Seminar de legislatie

2012 - SPIC - D29 - lntroducerea in analiza celei mai bune utilizari
- 2012 - SPIC - D30 - Particularitati in evaluarea echipamentelor pentru garantarea

imprumuturilor
2013 - Seminar de legislatie

- 2013-SPIC- D 36- Conceptul de cladire verde si dezvoltare durabila in evaluarea proprietatii
imobiliare

- 2013 - SPIC - D 33- Verificarea evaluarii
- 2014 - SPIC D39- Business/Competitive lnteligence pentru evaluator
- 2014 -SPIC C 022 - Desfasurarea activitatii de expertiza tehnica judiciara si extrajudiciara

Am experienta in domeniu, incepand cu anul 2006 pana in prezent intocmind rapoarte de
evaluare pentru persoane juridice si fizice:

- Contract de colaborare cu SC REAG ESTATE ( evaluare pentru garantare imprumut)
- Rapoarte de evaluare pentru autoritatile locale avand ca scop exproprieri , concesionari,

tranzactionari, garantii, raportare financiara
- Rapoarte de evaluare pentru persoane juridice, evaluari de proprietati imobiliare active din

patrimoniul societatilor comerciale avand ca scop evaluarea si reevaluarea activelor ,
tranzactionari, garantii, inregistrari contabile, aport de capital, executari, lichidari, raportare
financiara

- Rapoarte de evaluare pentru persoane fizice - terenuri, constructii, ansambluri imobiliare
avand ca scop tranzactionari, garantii bancare, expertize extrajudiciare, emigrari.

- Datele de identificare ale consultantului evaluator:
- Expert contabil,Evaluator imobiliar
- Domiciliul Fiscal Ploiesti strada Boldescu nr 18,
- Telefon/Fax 0244 407274; 0244 407273 ; 0722 29 34 29
- E-mail constanta ene@yahoo.com
- C.I.F. 28072864
- Cont RO 89 INGB 0000 9999 0208 2481, deschis la ING BANK

1.2.CERTIFICARE
Subsemnata certific cu buna credinta $i dupa cuno$tinta mea urmatoarele:

In prezenta lucrare, analizele , opiniile si concluziile prezentate sunt personale, limitate de
ipoteze si conditii limitative specific, nefiind influentate de nici un factor generat de obligatii
material sau morale. In plus , se certifica lipsa oricarui interes present sau de perspective asupra
bunurilor evaluate care fac subiectul prezentului raport de evaluare si a oricarui interes sau
influenta legata de partile implicate.

Evaluatorul a obtinut informatii , estimari si opinii, ce au fost evidentiate in raportul de
evaluare, de la surse pe care le considera credibile.

Raport de evaluare - Magazie cu Beci, Campina .strada Ion Campineanu nr 9-ll.iud. Prahova
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Prezentul raport de evaluare este elaborat cu respectarea standardek
Evaluare SEV 2014, Ghidurile Metodologice de evaluare ANEVAR (GME) editie
2014 si abordarea metodologica a unor definitii si termeni din SEV 101 /201^
ANEVAR.

Evaluatorul nu este responsabil de omiterea de catre proprietar a unor date si Tnformatii
referitoare la bunul evaluat, care face obiectul evaluarii.

Afirmatiile sustinute tn prezentul raport sunt reale sJ corecte.

Analizele, opiniile sJ concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele sJ
conditiile limitative sJ se constituie ca analize nepartinitoare din punct de vedere profesional,
concluzii $i opinii personale.

Nu am nici un interes actual sau de perspectiva Tn proprietatea ce face obiectul acestui
raport sJ nu am nici un interes personal sJ nici nu sunt partinitor fa{a de vreuna din par|ile implicate.

Remunerarea mea nu se face Tn funcJie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar
favoriza cauza clientului, de obJinere a unui rezultat dorit sau de apari{ia unui eveniment ulterior.

Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este
valabil numai pentru scopul mentionat; nu se asuma nici o responsabilitate de catre evaluator daca
este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt scop.

Raportul de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente,
circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara acordul scris al evaluatorului
si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in care ar urma sa apara.

Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in
instanta, referitor la proprietatea evaluata.

Valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezenta in acest raport.
Aceste valori se aplica proprietatii imobiliare de evaluat,asa cum rezulta din fotografiile

anexate

Acest raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei valori minime, a unei
asemenea valori sau pe aprobarea unui Tmprumut.

Raportul este intocmit pe baza informatiilor obJinute de la reprezentanti corelate cu date
culese cu ocazia inspectiilor efectuate in teren

In prezent sunt evaluator autorizat, specializarea EPI, membru titular ANEVAR, legitimaJie
nr. 12447, valabila 2016.

Prin prezenta certific faptul ca sunt competenta sa efectuez acest raport de evaluare.

Data : 04.02.2016

Evaluator bunuri imobile
Ec. Constanta ENE
Legitimatie nr 124^7h A^i/*<^

Raport de evaluare - Magazie cu Beci. Campina .strada Ion Campineanu nr 9-11 .iud. Prahova
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2. DEFINIREAMISIUNII
2.1.IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI A PROPRIETARULUI BUNULUI EVALUAT

SOLICITANTSI BENEFICIAR :
PRIMARIA MUNICIPIULUI CAMPINA,strada bdul Culturii nr 18
PROPRIETAR :
PRIMARIA MUNICIPIULUI CAMPINA ,strada bdul Culturii nr 18 2.2 IDENTIFICAREA PROPRIETATII
OBIECTUL EVALUARII :
Prezentul raport se refera la proprietati imobiliare de tip constructii rezidentiale magazine cu beci
situate in CAMPINA strada lon Campineanu nr 9-ll, jud. Prahova
Constructia au fost edificate in anul 1940, conform declaratiei si face parte dintr-un ansamblu
imobiliar care nu fac obiectul evaluarii..Responsabilitati privind aspecte juridice si alte reglementari
revin in sarcina proprietarului.

Se evalueaza dreptul de proprietate deplin asupra constructiilor si terenului avand stadiul,
asa cum rezulta si din fotografiile anexate, identificate in teren in baza documentatiei de proprietate
pusa la dispozitie de beneficiar.
2.3.SCOPUL EVALUARII

este estimarea valorii de piata a imobilizarilor corporale ,in scopul raportarii tranzactionarii, cu
respectarea Standardelor lnternationale de Evaluare SEV 2014, aprobate prin Hotararea Conferintei
naJionale nr. 3/2014 a ANEVAR, publicata m Monitorul Oficial nr. 275/15.04.2014 ce intra" Tn vigoare
la data de 1 iulie 2014.
Standardele internationale de evaluare ,de contabilitate si de raportare financiara, si alte acte
normative,pe care se fundamenteaza prezenta lucrare sunt:

- SEV 100 - Cadrul General (IVS - Cadru general),
- SEV 101-Termenii de referin|a ai evaluarii (IVS 101),
- SEV 102 - lmplementare (IVS 102),
- SEV 103 - Raportare (IVS 103),
- SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230),
- GME 630 - Evaluarea bunurilor imobile;
- Ghidurile Metodologice de evaluare ANEVAR (GME) editia 2014;
- Glosar IVS 2014
- Costuri de reconstructie,costuri de inlocuire cladiri rezidentiale-Editura lroval 2014

2.4 DATA EVALUARII: 04.02.2016 Echivalentul in EURO este 4.5086 lei/l EURO. Exprimarea in valuta
a opiniei finale o consideram adecvata doar atat cat principalele premise care au stat la baza
evaluarii nu sufera modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, cursul
de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare si cu nivelul tranzactiilor pe
piata imobiliara specifica etc).

3.PREMISELE EVALUARII

3.1. BAZELE EVALUARII

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unui bun la un moment dat. Valoarea reflecta
rezultatul unor aprecieri facute pe baza mai multor criterii comparative, acesta exprimand de fapt,
valoarea de intrebuintare si cea de schimb in contextul general al pietei.
3.2. TIP DE VALOAREA ESTIMATA Valoare de piata.

Raport de evaluare - Magazie cu Beci. Campina .strada Ion Campineanu nr 9-ll.iud. Prahova
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VALOAREA JUSTA, conform Standardului lnternational de Evaluare SEV|
general , ,, este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei dau
identificate, aflate in cunostinta de cauza si hotarate, care reflecta interesele acelor j

VALOAREA DE PIATA - suma estimata pentru care un activ sau o datorie
schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de
cauza, prudent si fara constrangere (conform SEV100 - Cadrul General).

COST DE INLOCUIRE NET este costul curent de reproductie sau de Tnlocuire a unui activ
minus deprecierile pentru deteriorarea fizica si pentru orice forme relevante de depreciere si
neadecvare.

Conform SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare " utilizarea metodei costului de
inlocuire este recomandata cand fie nu exista nicio dovada a preturilor de tranzactionare pentru
proprietati similare, fie nu exista niciun flux de venit identificabil, real sau teoretic, care ar reveni
titularului dreptului,, - C 22.

3.3.ABORDARI IN EVALUARE
Metodologia de evaluare include abordarea prin costuri si abordarea prin metode bazate pe

venit.
Abordarea prin metoda costurilor da posibilitatea estimarii separate a valorii juste a

constructiilor. In abordarea pe baza de costuri este determinat costul de reconstructie sau de
inlocuire al cladirii la data evaluarii,impreuna cu o estimare valorica a pierderilor ca au avut loc
datorita uzurii fizice, neadecvarii functionale si conditiilor externe. Astfel valoarea de piata este
identificata prin costul de inlocuire net. (CIN).

3.4 IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE,CONDITII LIMITATIVE

* Acest raport de evaluare a fost elaborat de catre EvaIuator Constanta ENE Tn calitate de
evaIuator al clientului avand la baza informa{iile puse la dispozitie de catre acesta sJ
urmeaza a fi folosit Tn vederea raportarii financiare;

* evaluare este inerent subiectiva $i reprezinta opinia noastra asupra valorii proprietatii
evaluate.

* Concluziile exprimate Tn prezentul raport sunt valabile numai la data evaluarii $i nu au
fost luate Tn considerare elemente ce au aparut sau pot aparea dupa data evaluarii;

In elaborarea lucrarii au fost luaJi Tn considerare toJi factorii care au influenta asupra valorii,
nefiind omisa deliberat nici o informatie relevanta pentru estimarea valorii;

* Proprietatile imobiliare au fost vazute si inspectate de catre evaIuator au fost culese
informatii de la reprezentanti.

* Se presupune ca titlul de proprietate este valabil si proprietatea poate fi vanduta.
* Proprietatea este evaluata ca fiind libera de orice sarcini.
* Se presupune o stapanire responsabila si o administrare competenta a proprietatii evaluate.

* Toate documentatiile tehnice se presupun a fi corecte. Planurile si materialul grafic din acest
raport sunt incluse numai pentru a ajuta cititorul sa-si faca o imagine referitoare la
proprietate.

* Se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, structuri ce ar avea
ca efect o valoare mai mica sau mai mare. Nu se asuma nici o responsabilitate pentru
asemenea situatii.

* Se presupune ca proprietatea este in deplina concordanta cu toate reglementarile locale si
republicane privind mediul inconjurator.
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Se presupune ca proprietatea este conforma cu toate reglementar|
urbanistice.
Se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte docuf
de autoritati legale sau administrative locale sau nationale sau de catre
institutii private, au fost sau pot fi obtinute sau reinoite pentru oricare din utilizarile pe care
se bazeaza estimarile valorii din cadrul raportului.

Se presupune ca utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granitele descrise
inraport.

In afara cazurilor descrise in acest raport, nu a fost observata de evaluator existenta unor
materiale periculoase care pot sau nu sa fie prezente pe proprietate. Evaluatorul nu are
cunostinta de existenta unor asemenea materiale pe sau in proprietate si nu are calitatea si
calificarea sa detecteze aceste substante. Prezenta unor substante ce degaja gaze toxice si
alte materiale potential periculoase, poate afecta valoarea proprietatii. Valoarea estimata
este bazata pe ipoteza ca nu exista asemenea materiale ce ar afecta valoarea proprietatii.
Nu se asuma nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice expertiza
tehnica necesara pentru descoperirea lor. Clientul este solicitat sa angajeze un expert in
acest domeniu, daca este nevoie.

Evaluarea proprietatilor a fost efectuata Tn ipoteza ca de la data inspectiei $i pana la data
evaluarii nu au avut loc schimbari de nici o natura care ar fi putut duce la modificarea valorii
estimate;

Evaluarea proprietatii a fost facuta in ipoteza ca situaJiile financiare se elaboreaza pe ipoteza
continuitatii activitatii entitatii, cu exceptia cazului Tn care managementul fie lntentioneaza
sa lichideze entitatea, fie sa mceteze activitatea comerciala, fie nu are alta alternativa
realista decat acestea.

Evaluatorul nu va putea fi facut raspunzator pentru existenta unor servituti si/sau a unor
factoride mediu care ar putea influen$a Tn vreun sens valoarea acestuia, evaluatorul neavand
competentele necesare;

Evaluatorul a obtinut informat", estimari $i opinii, ce au fost evidenJiate Tn raportul de
evaluare, de la surse pe care el le considera credibile $i nu Tsi asuma nici o responsabilitate Tn
privinta completitudinii si corectitudinii lor nefiind verificate din surse independente;

Evaluatorul nu va fi facut responsabil pentru aspectele de natura juridica ale proprietatii.
Evaluatorul a presupus ca dreptul de proprietate este valabil $i nu exista sarcini asupra
bunului imobil la data evaluarii, altele decat cele mentionate eventual Tn prezentul raport;
Evaluatorul a presupus ca proprietatea se conformeaza restrictiilor urbanistice din zona,
detine toate licentele autorizatiile si certificatele necesare utilizarii lor si ca acestea vor
putea fi reactualizate Tn viitor daca va fi necesar;

Evaluatorul nu poate fi facut raspunzator pentru existenta unor vicii ascunse (neaparente)
privind constructiile $i/sau factorii externi care ar putea influenta Tn vreun fel valoarea
estimata. Evaluatorul nu a efectuat o analiza a constructiilor, nici nu a inspectat acele partf
care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate Tntr-o stare tehnica
buna.
Evaluatorul nu- $i poate exprima opinia asupra starii tehnice a acelor parJi neinspectate si
acest raport nu trebuie Tnteles ca ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirilor;
Previziunile $i estimarile privind exploatarea acestor terenuri ca active sunt bazate pe
informatiile primite de la "operatori", Tn conditii curente ale pietei.

Prin urmare aceste previziuni se pot schimba functie de conditiile economice ce pot apare
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ulteriorevaluarii;

* Orice valori estimate Tn raport se aplica Tntregii proprietati $i orice divizare
valorii pe interese fracJionate va invalida valoarea estimata, Tn afara cazului
de distribuire a fost prevazuta Tn raport;

* Crizele macroeconomice neprevazute au un efect brusc $i dramatic asupra pie|ei. Acesta se
poate manifesta fie prin panica la vanzare sau cumparare sau pur $i simplu neintrare Tn
tranzacJie pana cand devine clar cum vor fi afectate preJurile pe termen lung. Daca data
evaluarii este Tn aceasta perioada rezultatul evaluarii are un grad de certitudine scazut;

* Activele, de natura terenurilor, nu au fost masurate de reprezentantii evaluatorului sau de
evaluator, toate dimensiunile se presupun a fi Tn concordanta cu informatiile puse la
dispozi|ie de beneficiar.

* ln analiza realizata evaluatorul a luat Tn considerare suprafe{ele care au rezultat din
documentele puse la dispozitie;

* Nici o informatie con{inuta Tn acest raport nu trebuie sa fie interpretata ca o consultanta
fiscala, juridica sau contabila;

* Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor Tn legatura cu proprietatea evaluata
sau cu parJile interesateTn tranzacJie;

* Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere Tn continuare consultan{a sau sa
depuna marturie Tn instan^a relativ la proprietatea Tn chestiune, Tn afara cazului Tn care s-au
Tncheiat astfel de Tntelegeri Tn prealabil;

* Valoarea estimata Tn acest raport nu poate fi utilizata pentru asigurare;
* Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba Tn instan{a fiind o expertiza extrajudiciara;
* Evaluatorul Tsi asuma responsabilitatea pentru opiniile exprimate Tn prezentul raport de

evaluare.
* lmobilul s-a evaluat in ipoteza utilizarii in continuitate.

Conditiile limitative in care s-a efectuat prezenta lucrare sunt urmatoarele:
1- Nu se asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a

consideratiilor privind titlul de proprietate. Se presupune ca titlul de proprietate este valabil si
proprietatea poate fi vanduta.

2 - Proprietatea este evaluata ca fiind libera de orice sarcini.
3 - Se presupune o stapanire responsabila a proprietatii evaluate.
4 - Toate documentatiile tehnice se presupun a fi corecte. Planurile si materialul grafic din

acest raport sunt incluse numai pentru a ajuta cititorul sa-si faca o imagine referitoare la
proprietate.

5 - Se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, structurii ce ar
avea ca efect o valoare mai mica sau mai mare. Nu se asuma nici o responsabilitate pentru
asemenea situatii.

6 - Se presupune ca proprietatea este in deplina concordanta cu toate reglementarile locale
si republicane privind mediul inconjurator.

7 - Se presupune ca proprietatea este conforma cu toate reglementarile si restrictiile
urbanistice.

8 - Se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente
solicitate de autoritati legale sau administrative locale sau nationale sau de catre organizatii sau
institutii private, au fost sau pot fi obtinute sau reinoite pentru oricare din utilizarile pe care se
bazeaza estimarile valorii din cadrul raportului.

9 - Se presupune ca utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granitele descrise in
raport.
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10 - ln afara cazurilor descrise in acest raport, nu a fost observata de eva

unor materiale periculoase care pot sau nu sa fie prezente pe proprietate. Eve
cunostinta de existenta unor asemenea materiale pe sau in proprietate si nu
calificarea sa detecteze aceste substante. Prezenta unor substante ce degaja gaze
materiale potential periculoase, poate afecta valoarea proprietatii. Valoarea estimata este bazata
pe ipoteza ca nu exista asemenea materiale ce ar afecta valoarea proprietatii. Nu se asuma nici o
responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice expertiza tehnica necesara pentru
descoperirea lor. Clientul este solicitat sa angajeze un expert in acest domeniu, daca este nevoie.

lpoteze speciale

l.Exista putine informatii scrise cu privire la caracteristici tehnice ale constructiilor precum si
informatii cu privire la reparatii si modernizari.Valorile estimate sunt valabile in conditiile starii fizice
a imobilului ce reiese din fotografiile anexate (valoarea de piata scade din cauza lucrarilor de
reparatii neefectuate la timp).
2. Se evalueaza dreptul de proprietate considerat deplin ca ipoteza de lucru asa cum rezulta din
materialul grafic anexat si informatii furnizate de reprezentantul beneficiarului cu privire la modul
de functionare si exploatare a constructiilor

4. PREZENTAREA DATELOR
4.1.SITUATIAJURIDICA
Constructia au fost edificate in anul 1940, conform declaratiei intocmita de catre proprietar, nu
dispune de utilitati .Constructia se compune dintr o magazie din zidarie de caramida ,degradata
acoperita cu tabla neagra, la subsolul careia este un beci in care se patrunde pe o scara de
lemn.Ambele constructii sunt degaradate. Responsabilitati privind aspecte juridice si alte
reglementari revin in sarcina proprietarului.

Aspectele juridice privind dreptul de proprietate, considerat in lucrarea de fata ca fiind
deplin (ipoteza de lucru) revin exclusiv in sarcina proprietarului.

Evaluarea se face avand la baza informatii din documente de proprietate, plan de
amplasament (suprafete masurate) si informatii puse la dispozitie de proprietar si anexate in
prezentul raport.

4.2. DESCRIEREA BUNULUI EVALUAT

4.2.1.Descrierea amplasamentului
La deplasarea in teren pentru efectuarea inspectiei, au rezultat urmatoarele:
- Clasificarea zonei urbane: Proprietatea imobiliara supusa evaluarii este situata in intravilanul
municipiului Campin , zona oraseneasca mixta, preponderant rezidentiala, cu case construite intr-o
lunga perioada de timp;
- Conformitatea cu zonarea: Ceilalti proprietari sunt alte proprietati construite intr-o lunga
perioada de timp, zona cu populatie eterogena;
- Categoria de folosinta a terenului: curti-constructii:
- Utilitati aferente constructieie principale (locuintei) de la reteau edilitara
- Locuri de parcare: la strada;
- Caracteristicile fizice ale terenului pe care se afla imobilul: terenul este plan, nu prezinta riscuri
deosebite (alunecari de teren, poluare, incendii).Terenul este de forma regulata.Exista riscuri de
inundatii datorita lipsei fundatiilor casei,intrarea in imobil fiind aproape la acelasi nivel cu solul.
4.2.2. Descrierea constructiei
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Caracteristicice fizice ale constructiei sunt: magazine din caramida acoperita cu t
aceasta.Constructia a fost edificata in 1940,declataie. Constructia este degradata.
o scara de lemn.

Aspectul actual rezulta din fotografiile anexate.

4.3.ANALIZA PIETEI BUNULUI

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori
influentata de reglementari 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 ca de mai multe ori sa existe supraoferta sau exces de
cerere si nu echilibru.

Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare
cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori informatiile despre preturile de tranzactionare
sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare pot fi privite ca investitii.
Sunt putin lichide si de obicei procesul este lung.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile localizarea, tipul, varsta participantilor la piata pe
de o parte si tipul amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte s-au creat
tipuri diferite de piete imobiliare: rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale. Datorita
tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este greu de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor la piata si masura in care acestia sunt afectati
de factori interni si externi.

Analizand evolutia preturilor pe piata imobiliara pe un an, se observa ca preturile au fost
usor mai mari in trimestrul 3 2013 fata de treimestrul 3 2012, insa cresterea de 0,8% este foarte
mica, si ramane de vazut daca acest trend se va pastra in trimestrele urmatoare.

In ce priveste evolutia preturilor in 2014, este o evolutie in lateral (+/- 2-3%), factori precum
ieftinirea creditelor si cresterea economica urmand a fi compensati de reticenta investitorilor in ce
priveste contractarea unor noi credite. (lmobiliare.ro Publicat la 21.1.2014). Proprietatile din
Romania s-au impartit deja in doua categorii distincte: imobilele care conteaza si cele care nu mai
conteaza (in functie de piata specifica si zona de amplasare). Cele care conteaza sunt vandabile
oricand, chiar si in perioada de criza economica, la un pret mai mare decat cel de
achizitie/constructie. In continuare preturile de ofertare difera de preturile de vanzare cu 10-20%.
Piata imobiliara este in dezechilibru in favoarea cererii. Piata apartine cumparatorilor.

Romanii au descoperit avantajele shopping-ului dintr-un singur loc. Acest lucru i-a
determinat in ultimii trei ani pe retaileri sa cumpere pentru extindere aproape toate terenurile
bune. Fuziunile si achizitiile intre greii din domeniu se fac si se vor extinde pana cand acest segment
de piata se va satura. Cine va fi mai agresiv va castiga un procent mai mare dintr-o afacere sigura,
care nu are cum sa dispara niciodata.

In acelasi timp, mall-urile se repozitioneaza si-si redefinesc existenta. Unele se vor inchide,
altele se vor (re)construi pe concepte noi, evitand greselile trecutului. Pentru moment, piata este
deja supraaglomerata si, din cauza conjuncturii economice globale, orice noi investitii devin mult
prea riscante.

Proprietatile din Romania s-au impartit deja in doua categorii distincte: imobilele care
conteaza si cele care nu mai conteaza. Cele care conteaza sunt vandabile oricand, chiar si in
perioada de criza economica, la un pret mai mare decat cel de achizitie/constructie. Restantierii
care obtin un venit anual constant peste cea mai mare dobanda bancara, luand in calcul si inflatia,
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se incadreaza in aceeasi categorie. Viitorul imobiliarelor va forma o noua categorie
care nu vor lucra niciodata pe stoc si vor livra numai produsele cerute de cei care
cumpere, nu doar doresc.

Recesiunea economica globala a demonstrat ca, si in Romania, multe
prezinta interes pentru nimeni. Nu se pot vinde - indiferent de cat se cere pe ele - si nu mai sunt
primite ca garantie de nicio banca. Acestea sunt imobilele care nu mai conteaza. Si vor fi din ce in ce
mai multe. Pariul imobiliar este extrem de simplu si va fi castigat de cei care vor face diferenta intre
imobilele care conteaza si cele care nu mai conteaza. (Dragos Dragoteanu, presedinte Euroest -
ZIARE.com)

4.4. PIATA IMOBILIARA SPECIFICA PROPRIETATII EVALUATE

lnca din 2013 piata imobiliara incepe sa reactioneze cel putin in sectoare precum agricultura,
cladirile si constructii din sfera industriala, servicii (birouri) si comert la stimulii din economie fiind
mai direct conectate la evolutiile internationale si la trendurile economiei. Aceste influente sunt
evidente in Capitala si orasele cu peste 300.000 locuitori inclusiv in zonele emergente fie periurbane
fie polarizate. Practic vorbim de o piata imobiliara activa in zonele in care economie este dinamica si
de o cu totul alta atitudine a acesteia acolo unde economia si lichiditatile prezinta carente dar si
unde lipseste antreprenoriatul.

In ultimii ani s-a continuat procesul de comasare a terenurilor, asocieri si arendari care in
unele cazuri a fost perturbat de factori externi precum achizitia de terenuri pentru parcuri eoliene si
parcuri fotovoltaice la valori situate peste media valorii data de productie agricola/renta funciara.
Legislatia existenta specifica in 2013 a fost actualizata in luna decembrie si aliniata la masura de
liberalizare a vanzarii terenurilor catre straini.

Studiind tendintele din ultimii ani, cererea specifica si oferta competitiva pentru tipul de
proprietate de evaluat, in domeniul imobiliar, tranzactiile sunt relativ rare la preturi sub nivelul
ofertelor. Piata specifica a proprietatii de evaluat este piata proprietatilor rezidentiale.

lnformatiile care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
- lnformatii privind situatia juridica a proprietatii imobiliare si a mijloacelor fixe puse la

dispozitie de catre proprietar;
lnformatii privind istoricul amplasamentului, furnizate de catre solicitant si beneficiar si
preluate din documentatia existenta;
Dimensiuni si suprafete care au condus la identificare din proiect de exacutie;

- lnformatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vanzatori, cumparatori si alti
participanti pe piata imobiliara specifica, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei
imobiliare;

- lnformatii preluate de la Agentii imobiliare din judetul Prahova si Municipiului Ploiesti,
adrese de internet www.imobiliare.ro, www.anuntul.ro, www.capital.ro.
Municipiul Campina este situat Tn judetul Prahova, al 3-lea judet ca marime al tarii.

Amplasata Tntr-un adevarat amfiteatru natural, Campina se afla pe doua coordonate esentiale ale
continentului: paralela de 45 de grade Nord (la fel cu New York-ul) si meridianul 26. Natura a
distribuit Tn cote aproape egale toate formele de relief, dand un farmec aparte acestor meleaguri.
Lanturile muntoase cu varfuri de pana la 2.507m, prezinta tablouri peisagistice de exceptie, de la
crestele Tnzapezite tot anul din Tmprejurimile varfului Omul, Tntinse pasuni alpine si pana la
nesfarsitele paduri seculare, toate Tnnobilate de o bogata si variata flora si de un neasemuit fond
cinegetic, patronat de capra neagra si ursul carpatin.
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Campina se afla pe Valea Prahovei, la 30km departare fata de Ploiesti
Prahova) si a 90km de Brasov. Asezat la o altitudine medie de 450m, orasul
subcarpatica. Este marginit la nord de raul Campinita, la est de raul Doftana, iar
Prahova. Cele trei rauri au reusit sa modeleze terasa Campinei, transformand-o
triunghiulara, cu pante mai line ori mai abrupte, care se mtinde pe o suprafata de 2.423 hectare,
avand o usoara inclinare pe directia nord-sud.

Municipiul Campina este situat Tn zona colinara, ca un avanpost al subcarpatilor inaintea
campiei, la cca. lkm de confluenta raului Prahova cu Doftana, pe malul stang al Prahovei. Terasa
Campinei, care domina cu 40-45 m vaile celor trei rauri care o delimiteaza, este modelata de o serie
de dealuri, care au transformat-o Tntr-o depresiune ferita de vanturile puternice ce bat Tn campie.
Dealurile care Tnconjoara orasul au Tnaltimi medii de 600m si un aspect ce alterneaza Tntre colinar si
fragmentat.

Avand in vedere caracterul specific rezidential, piata specifica este restrinsa si destinata unui
numar limitat de investitori, cumparatori. Au fost selectate din piata proprietati imobiliare similare
oferite la tranzactionare pentru a avea informatii despre nivelul chiriilor, estimarea ratei de
capitalizare, preturi de tranzactionare (proprietati comparabile).

In urma investigatiilor facute de evaluator, privind piata imobiliara, in aceasta perioada si
pentru acest tip de proprietate s-a constatat:

Tendinta valorilor imobiliare (in valuta) este in scadere lenta, prognozandu-se o
evolutie descendenta si in perioada imediat urmatoare;
in zona se inchiriaza spatii de locuit cu 0.5-3 Euro/mp in functie de amplasament,
dimensiuni, utilitati, amenajari, destinatie; preturile de ofertare se negociaza si ele
difera de cele de inchiriere cu cca 10-20%.
in zona se tranzactioneaza terenuri libere cu 5-100 Euro/mp; preturile de ofertare
se negociaza si ele difera de cele de inchiriere cu cca 10-20%.
tranzactiile pentru proprietati similare sunt rare sub pretul ofertelor cu preturi
cuprinse intre 50-250EUR/mp suprafata desfasurata (costul de inlocuire net).

4.5. ANALIZA OFERTEI

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada
de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un
anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate. Pretul imobilelor de acest tip,
amplasamente industriale si birouri, variaza in functie de zona, dimensiune, dotarea cu utilitati,
accesibilitate, forma, pozitie, tipul si calitatea constructiei, amenajare etc.

Oferta este medie preturile de tranzactionare sunt mai mici decat cele de ofertare cu 10-
20%. La momentul evaluarii exista oferta pentru inchiriere sau vanzare pentru spatii similare. Au
fost selectate din piata astfel de oferte si anexate in prezentul raport.

4.6.ANALIZA CERERII

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. Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul
cererii, valoarea proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel
influentata de cererea curenta. Cererea poate fi analizata sub cele doua dimensiuni ale sale:
cantitativ si calitativ. In cazul unui anumit tip de proprietate, analiza cererii va avea focus pe
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produsul final sau serviciul oferit de catre proprietate, indentificand astfel poteij
proprietatii (cumparatorii, chiriasii, investitorii).

La momentul evaluarii cererea pentru proprietati comparabile cu proprie
este mica in primul rand din lipsa finantarii pe piata.

Avand in vedere aceste trasaturi ale amplasarii proprietatii si tinand cont de
sale se poate aprecia ca pentru aceasta proprietate cererea efectiva se manifesta din partea unui
numar limitat de societati comerciale, anterprenori, etc.

4.7.ECHILIBRULPIETEI

Echilibrul pietei imobiliare poate fi determinat prin raportul cerere oferta. Pentru tipul
proprietatii evaluate, avand in vedere unicitatea acesteia, nu se poate vorbi de o piata functionala.
Oferta similara este redusa pentru potentialul comparator avand in vedere unicitatea proprietatii,
drept de proprietate, suprafata, localizare, vecini, etc. In ceea ce priveste cererea, aceasta este
strans legata de destinatia permisa legal, planul de urbanism si se manifesta mai intens sau mai slab
in functie de posibilitatile de dezvoltare ulterioare. La momentul evaluarii piata este in dezechilibru
in favoarea cererii, cu oferta mai mare decat cererea.

Proprietatea este atractiva pentru un numar limitat de investitori. Zona are economie sub
medie, somaj peste medie, populatie cu venituri mici, sub medie.

In faza de documentare s-a avut in vedere gasirea tranzactiilor certe comparabile. Nu se
cunosc date despre tranzactii certe pe piata la data evaluarii si pentru procesul de evaluare au fost
analizate oferte de proprietati comparabile in zone similare, s-au determinat trenduri, s-au facut
extrapolari si s-au determinat valori analizand oferta de piata. Ofertele luate in calcul la analiza se
negociaza si s-au aplicat corectii. Concluzionand, rezulta ca la momentul evaluarii piata este in
dezechilibru in favoarea cererii, cu oferta mai mare decat cererea, pe o piata imobiliara destul de
putin active, ca urmare in primul rand a finantarii ce se mentine inca greoaie.

6. ANALI2A DA7ElOR , EVALUAREA
6.1. METODOLOGiA

Pentru determinarea valorii de piata a unui bun imobil de tipul celui de fata, s-au utilizat doua
abordari adecvate scopului si tipului de proprietate de evaluat:

Abordarea prin metoda costurilor;
6.1.1. ABORDAREA PRIN METODA COSTURILOR

Avand in vedere caracteristicile constructiilor analizate, evaluarea s-a realizat utilizand
Catalog Costuri de reconstructie,costuri de inlocuire cladiri rezidentiale-Editura lroval 2014- autor
Corneliu Schiopu si lndici de actualizarea constructiilor.

Pentru determinarea costului de inlocuire net a constructiei evaluate s-au parcurs urmatoarele
etape:

- inspectarea constructiilor pe teren si stabilirea caracteristicilor constructive a acestora.
- stabilirea dotarilor si instalatiilor precum si stabilirea starii tehnice a cladirilor;
- determinarea valorilor unitare de inlocuire (cost de inlocuire brut);
- calculul valorii totale de inlocuite prin multiplicarea valorilor unitare cu suprafata desfasurata
totala a cladirii;
- aprecierea deprecierilor;
- estimarea valorilor ramase prin diminuarea valorii de inlocuire cu pierderea de valoare;

Valoare cladire = Costul de inlocuire brut-Uzura (Deprecierea fizica)-Deprecierea
functionala - Deprecierea economica
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Uzura fizica
Componentele fizice ale cladirii se incadreaza in una din urmatoarele trei cat

neefectuate la timp, componente cu viata scurta, componente cu viata lunga.
Reparatiile neefectuate la timp sunt recuperabile, in timp ce elementele cu via

elementele cu viata lunga ale deteriorarii fizice sunt nerecuperabile.
Procedura varsta - durata de viata, care poate fi utilizata pentru a estima toate formele de

uzura fizica, atat recuperabile cat si nerecuperabile.
Deprecierea fizica a elementelor cu viata lunga este estimata prin deducerea costului pentru

remedierea elementelor recuperabile si suma costurilor pentru inlocuirea elementelor cu viata
lunga din costul constructiei.

Deprecierea functionala este determinata de un defect al structurii, materialelor sau
proiectului cladirii.

Exista cinci tipuri de depreciere functionala:
Depreciere functionala recuperabila, cauzata de o deficienta ce necesita adaugiri (instalare) a
unui nou element;
Depreciere functionala recuperabila, cauzata de o deficienta care necesita indepartarea
(inlocuirea) unui element existent;

- Deficienta functionala recuperabila, cauzata de o supraadecvare care este fezabila economic
sa fie recuperate;
Depreciere functionala nerecuperabila, cauzata de o deficienta;
Deficienta functionala nerecuperabila, cauzata de o supraadecvare.
Deprecierea economica consta in pierderea de valoare datorata unor factori externi

proprietatii cum ar fi modificarea cererii, urbanismul, finantarea din reglementari legale, veniturile
populatiei.

Analiza datelor este efectuata in ANEXA 1 - Abordarea prin cost - metoda costului de
inlocuire net CIN. Centralizand datele in abordarea prin cost, valoarea justa a constructiilor
(reprezentand costul de inlocuire net CIN) este:

Valoarea de piata conform abordare prin cost (CIN) = 3.176 lei
Valoarea nu contine TVA

7. PREZENTAREA REZULTATELOR,OPINIA EVALUATORULUI,ESTIMAREAVALORII
FINALE

Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea intregii lucrari. Datele utilizate
sunt preluate din piata, din surse ce se considera credibile si suficiente.

Pentru determinarea valorii de piata a constructiilor au fost utilizate doua abordari:

- Abordarea prin cost;

Nu a fost aplicata abordarea prin comparatie directa din cauza inadecvarii scopului
(estimarea valorilor de piata pe fiecare constructie) si a lipsei datelor de tranzactionare certe la
momentul evaluarii in zona, piata imobiliara fiind putin activa.

In urma aplicarii metodelor de evaluare au rezultat urmatoarele estimari ale valorii de
piata a constructiilor:
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Abordarea prin cost:

Valorea de piata = 3.176 lei

Valoarea de piata conform abordare prin cost (CIN) = 3.176 lei
Valoarea nu contine TVA
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Evaluator bunuri imobile
Ec. Constanta ENE
Legitimatie nr 12447

ANEXE
la Raportul de evaluare:
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ANEXA 1. - Abordarea prin cost. Evaluarea constructiilor; Metoda CIN
ANEXA 2 - Abordarea prin venit; metoda capitalizarii veniturilor din chirii
ANEXA 3 - Estimarea ratei de capitalizare
ANEXA 4 - Abordarea prin metoda reziduala in anliza CMBU

FISE DE INSPECTIE - caracteristici constructii
Oferte tranzactionare terenuri libere;
Oferte tranzactionare spatii;
Oferte inchiriere spatii;

Fotografii ale proprietatii evaluate;

Plan de amplasare si delimitare (constructii incinta).

Evaluator bunuri imobile
Ec. Constanta ENE
Legitimatie nr 12447
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ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
MUNICIPIUL CAMPINA

CONSILIER
Nr. 68.733/24 martie 2016

EXPUNERE DE MOTIVE

Subsemnatul Bondoc Viorel - Gheorghe - consilier local al municipiului
Campina, membru al Comisiei de specialitate amenajarea teritoriului, urbanism,
ecologie $i protec{ia mediului, Tn conformitate cu prevederile art.45, alin.(6) din
Legea nr.215/2001 a administra{iei publice locale, republicata, a art.44, alin.(2) $i
art.50, alin.(l) din Regulamentul de Organizare $i Func|ionare al Consiliului local al
municipiului Campina, inaintez la Aparatul permanent al Consiliului local proiectuI
de hotarare privind aprobarea vanzarii fara licitatie pubIica a incaperilor nr.9
si nr.lO, in suprafata de 6,63 m.p. si respectiv 5,86 m.p., situate in imobiluI -
constructie cu Nr.cadastral 2638, str.Ion Cimpineanu, nr.9.

Promovarea proiectului de hotarare are la baza cererea d-lui Enache
Dragomir, Tnregistrata la Primaria Municipiului Campina, sub nr.l8.335/24 iulie
2015 prin care solicita cumpararea a doua incaperi in suprafata de 12,49 m.p., pe
care le detine in baza unui contract de inchiriere si care fac parte din intregul imobil
situat in Municipiul Campina, str.Ion Cimpineanu, nr.9.

Imobilul din care fac parte si cele doua incaperi a fost nationalizat in baza
Decretului nr.218/1960, iar dupa aparitia Legii nr.lO/2001 acesta a fost restituit
partial in natura, o suprafata de 267,19 m.p., indiviza din 754,00 m.p. fiind
cumparata in baza dreptului de preemtiune.

Pentru cele doua incaperi nu a existat titlu valabil, motiv pentru care acestea
au ramas in proprietatea municipiului Campina si detinute in baza unui contract de
inchiriere.

Cadrul legal aplicabil:
- prevederile art.9 din Legea nr.ll2/1995 pentru reglementarea situa{iei

juridice a unor imobile cu destinaJia de locuim;e, trecute in proprietatea statului,
modificata si completata;

- prevederile art.36, alin.(2), lit."c", alin.(5), lit."b", art.45, alin.(3) si art.ll5,
alin.(l), lit."b" din Legea nr.215/2001 privind administra|ia publica locala,
republicata;.

CONSILIER,
Bondoc Viorel - Gheorghe

edit.B.L.
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