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HOTARAREA nr. 178 din 31.08.2023
privind la aprobarea modificarii pozitiilor nr. 1788, 1789, 1790, 1791,1792,1793, 1794,
1795, 1800, 1801, 1802 din Anexa nr. 3 privind inventarul bunurilor care apartin
domeniului public al municipiului Cimpulung

Consiliul Local al Municipiului Cimpulung, judetul Arges, intrunit in sedinti
ordinara in data de 31 august 2023;
Avand in vedere :

- Referatul de aprobare al primarului nr. 28067 din 30.08.2023 prin care se propune
aprobarea modificarii pozitiilor nr. 1788, 1789, 1790, 1791,1792,1793, 1794, 1795, 1800,
1801, 1802 din Anexa nr. 3 privind inventarul bunurilor care apartin domeniului public al
municipiului Cdmpulung;

- Raportul de Specialitate nr. 28070 din 30.08.2023 prin care se propune aprobarea
modificarii pozitiilor nr. 1788, 1789, 1790, 1791,1792,1793, 1794, 1795, 1800, 1801,
1802 din Anexa nr. 3 privind inventarul bunurilor care apartin domeniului public al
municipiului Campulung;

- Prevederile Legii nr. 7 / 1996 a cadastrului si publicitatii imobiliare, republicatd, cu
modificarile si completérile ulterioare;

- Hotérarea Consiliului Local nr. 72/23.09.1999 prin care s-a aprobat si Insusit inventarul
bunurilor ce apartin domeniului public al municipiului Campulung;

- Hotararea Guvernului nr. 447/2002 privind atestarea bunurilor apartinand domeniului
public al judetului Arges, precum si al municipiilor, oraselor si comunelor din judetul
Arges, prin Anexa nr. 3 au fost identificate bunurile ce apartin domeniului public al
Municipiului Campulung

- Prevederile punctului 1 din Anexa 1 la HG nr. 1031/1999 pentru aprobarea normelor
metodologice privind inregistrarea in contabilitate a bunurilor care alcatuiesc domeniul
public al statului si al unitatilor administrativ-teritoriale, cu modificarile si completarile
ulterioare;

- Prevederile art. 287 lit.b din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare;

- Prevederile art. 129 alin. (2) lit. b si alin. (4) lit. d, prevederile art. 139 alin. (1) si alin. (3),
art. 357 din Ordonanta Guvernului nr. 57 / 2019 privind Codul administrativ, cu
modificérile si completarile ulterioare;

- Avizele comisiilor de specialitate nr. 1 si 5 ale consiliului local;
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In temeiul prevederilor art. 196, alin. (1) lita din Ordonanta de Urgentd a
Guvernului nr. 57 / 2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile $i completarile

ulterioare,

Consiliul Local al Municipiului Campulung
HOTARASTE :

Art. 1. — Se aprobi modificarea inventarului bunurilor ce apartin domeniului public
al Municipiului Cdmpulung insusit prin Hotdrarea Consiliului Local al Municipiului
Campulung nr. 72 / 23.09.1999 privind inventarul bunurilor care apartin domeniului
public al Municipiului Campulung, la pozitiile nr. 1788, 1789, 1790, 1791, 1792, 1793,
1794, 1795, 1800, 1801, 1802 din Anexa nr. 3 suprafetele de teren se modifica de la 2.989
mp la 1.042 mp conform documentatiei si masuratorilor cadastrale efectuate si Inscrise in
Planul de amplasament si delimitare a imobilului intocmit in data de 12.08.2022, prevazut
in Anexa nr. 1 care face parte integranta din prezenta hotarére, iar valoarea de inventar la

351.761 lei.

Art. 2. — Se aprobd inregistrarea in evidentele contabile a imobilului teren in
suprafatd de 1.042 mp in domeniul public, imobil situat in intravilanul Municipiului
Campulung, conform planului de amplasament si delimitare a imobilului prevazut in
Anexa nr. 1, la valoarea prevazutd in Raportul de evaluare proprietate imobiliard de tip
constructie speciald-parcare situatd in Municipiul Campulung, str. Gen. Grecescu,
aferenta Blocului P28, judetul Arges din data de 18.10.2022, prevazut in Anexa nr. 2 la
prezenta hotarére .

Art. 3. — Cu ducerea la indeplinire se insidrcineazd primarul municipiului
Campulung prin Directia Economica si Fiscala Directia Tehnicd Urbanism si Situatii de
Urgentd si Serviciul de Dezvoltare Urbana.

Art. 4. — Prezenta hotirare va fi afigata si publicatd pentru aducerea ei la cunostinta
publica si va fi comunicata in termen legal:

Institutiei Prefectului - Judetul Arges;

Primarului Municipiului Campulung;

Directiei Economice si Fiscale;

Directiei Tehnice, Urbanism si Situatii de Urgenta;
Serviciului Juridic, Administratie Publica si Agricol.

Municipiul Cimpulung, 31.08.2023
Presedinte de sedinta,

Silviu CIOBANICA Contrasemneazi pentru legalitate
Secrpitlintaiass

Documentul semnat in Ramq Documentul semnat in

original se afla la dosarul

original se afla la dosarul

sedinteil sedintei
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Anexa nr. 2 la Hotararea Consiliului Local nr. 178 din 31.08.2023

EVALUARE PROPRIETATI IMOBILIARE, Municipiul CANIPULUNG, Judetul Arges

Evaluator: Cirstian Stan,tel 0743 182 391, e-mail: cirstian stan@yahoo.com
Membru titular ANEVAR, Legitimatia nr. 18137, specializare EPI

RAPORT DE EVALUARE
Proprietate imobiliari de tip constructii
speciale - parcare
situatd in Municipiul Campulung, judetul
Arges

NR.34/10.2022

Proprietar: MUNICIPIUL CAMPULUNG
Beneficiar: MUNICIPIUL CAMPULUNG

Evaluator ANEVAR: ing. Cirstian Stan

18.10.2022



EVALUARE PROPRIETATI IMOBILIARE Municipiul CAMPULUNG, Judetul Arges
Evaluator: Cirstian Stan, tel 0743 182 391, e-mail: cirstian-stan@vahoo.com
Membru titular ANEVAR, Legitimatia nr. 18137, specializare EPI

SCRISOARE DE TRANSMITERE A RAPORTULUI DE EVALUARE

Catre,
Municipiul Cimpulung

Ref.: la evaluare “Proprietate imobiliard de tip constructie speciald - parcare, situati in judetul
Arges, municipiul Campulung ”

1. Prezenta lucrare a fost elaboratd de Cirstian Stan membru titular ANEVAR, cu leg.
nr. 18137/2022 valabila pentru anul 2022, in baza contractului semnat cu dumneavoastra.

2. Proprietatea care face obiectul prezentului raport este o proprietate imobiliard de tip
constructie speciald - parcare, situatd in judetul Arges, municipiul Cadmpulung, str. Gen.
Grecescu, aferentd blocului P28,

3. Inspectia proprietitii si toate investigatiile si analizele necesare au fost realizate de
catre evaluator.

4. Scopul evaludrii este ,, estimarea valorii juste“a proprietatii pentru suprafata de
1.042 mp., pentru informarea clientului.

5. Raportul de evaluare care urmeaza si pe care aceastd scrisoare il insoteste, constand
din 19 pagini plus anexele, prezintd bazd pe care s-a stabilit opinia evaluatorului, tipul de
raport intocmit este raport explicativ (narativ) complet.

Cursul de schimb valutar luat in considerare este de 4.9427 lei/1 Euro.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei concluzii si considerentele avute in
vedere la determinarea valorii de piata sunt:

e valoarea a fost estimati tinind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative i
aprecierile prezentate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice i juridice
mentionate in raport;

e valoarea estimati se referd la o proprietate imobiliara;

o valoarea este valabild numai pentru destinatia precizatd in raport;

e valoarea reprezinta concluzia evaluatorului privind valoarea de piatd a imobilului;

e valoarea este o predictie.

6. Raportul a fost pregitit in conformitate cu SEV 2022 “Valoarea de piatd — tip de valoare
definitd in SEV 2022 ,.Evaluarea proprietatii imobiliare” si prezintd baza pe care s-a stabilit
opinia.

Pitesti
18.10.2022 Evaluator autorizat
Cirstian Stan
Documentul semnat in

original se afla la dosarul
sedintei
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EVALUARE PROPRIETATI IMOBILIARE Municipiul CAMPULUNG, Judeful Arges

Evaluator: Cirstian Stan, tel 0743 182 391, e-mail: cirstian-stan@yahoo.com
Membru titular ANEVAR, Legitimatia nr. 18137, specializare EPI

CUPRINSUL RAPORTULUI DE EVALUARE -

CAPITOLUL I - Introducere

1,1Sinteza raportului e EVALUATE. .....vvereuruseeutiis ittt B
1.2 Certificarea evaluatOrUIUi.....ceoveiescrurererriressmeeess e ssn st s st s st 5
CAPITOLUL II -Termenii de referintd ai evaludrii

2.1 Identificarea si competenta evaluatorUlUi. ..o 6
2.2 Identificarea clientului si a oricaror utilizatori desemnati.....ovvereueessmmsissssistmssnssnsnsnssenss 6
2.3 SCOPUL EVAIUATTLL cevevrvrrrrsrsrrsesssenssesisseuse s e 6
2.4 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate.......coeueuenss 6
pJ 11V B2 [0 | NSRS ERR SRS 7
2.6 Data evaludrii.Data inspectiei.Data raportulUii........ccocuiviicmimmsninimniss s 7
2.7 Documentarea necesara pentru efectilarea eValuaril. ...t 8
2.8 Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se va baza eValuarea.......coooowewusseeessesensseeenss 8
2.9 Ipoteze Si IPOLEZE SPECIAIE.. .. ruurmueruiiccisiirirres b 8
2.10 Restrictii de utilizare,difuzare sau pUbliCaIE.......ccveiiemicniimniisimen s 10
2.11Declaratia conformitdtii il SEV ..o 10
2.12 DeSCrierea FTAPOTUILLL .. cveverreririacrsiansssssssssssts et snsiass s st s sa s s s e ss s 0s 10
CAPITOLUL III — Prezentarea datelor

3.1 Date despre aria de piatd, oras, vecinatati §i localiZare......orvniimiimmissimsenssmsenssennsnss 10
3.2 Descrierea Situatiel JUMIAICE . ..o iuirmrinmnemisssesetssis s 12
3.3 DESCTIEIEA TEIEMUIUL c.vvivvereereereeneeereesessessesnnssss st e s s en et s s sa e d et s s b s e sasssssss e e 12
3.4 DESCTIEIEa COMSIICHE. 1oveuvureesearrnrrrsnsreresssssseatsss st s st s bbb s e 12
CAPITOLUL 1V - Analiza pietei imobiliare

4.1 Tipul proprietétii. Definirea Plefei .. .o 13
4.2 ANIATIZA CETETIL . veeueereiereersersaessessassessessesssestestesasassensestantsstessasmasmassasstiststsanistasiatsssessastsssanness 13
Tl C e Q0 o o) A —————————eve et B SR e 14
4.4 ECRIlIDIUIUT PIETEL. ov-verueerrercermecrnrannarassssts st s sees s st st s s s 14
CAPITOLUL V - Analiza celei mai bune utilizari

5.1 Analiza celei mai bune UHHZAT . ....eveverininnneieestreest et s e 14
CAPITOLUL VI - Evaluarea proprietdtii

6.1 ADOTAATEA PIAN COSL..uvererrersrasrunmissesstssss st s s 15
CAPITOLUL VI - Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

7 1 ANALIZA TEZUIALELOT. oo veeveeieverserereresseesresasesaras s s beba et ss b b s s a s s r s st s SES S b s 17
7.2 Concluzia aSUPra VAIOTHL ..c.vcurieiresinieeeiissiiis st s e 17
ATLBX RS . noeoisseseressssenssssussasssnsensanssssssssssnnsssss shsssstsessssssasesesssasstensatasesssnsssssstsssssarastaststissssseenssssess 19

»  Anexa cu valoarea obtinuti prin abordarea prin cost;
» Plan de amplasament si delimitare a imobilului fara numar cadastral;
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EVALUARE PROPRIETATI IMOBILIARE Municipiul CAMPULUNG., Judetul Arges
Evaluator: Cirstian Stan, tel 0743 182 391, e-mail: cirstian-stan@yahoo.com
Membru titular ANEVAR, Legitimatia nr. 18137, specializare EPI

CAPITOLUL I: INTRODUCERE

1.1.SINTEZA RAPORTULUI

Proprietatea evaluatd :

Constructie speciald — parcare betonatd, situata in mun. Campulung, str.
Gen. Grecescu, aferentd Bloc P28 judetul Arges

Tipul proprietafii: Proprietate imobiliara de tip constructie speciald - parcare
Tipul de raport: Prezentul raport de evaluare este un raport explicativ (narativ)
Proprietar: MUNICIPIUL CAMPULUNG

Terenul: MUNICIPIUL CAMPULUNG

Cea mai bund | Speciala

utilizare:

Data punerii in 1975/2022

functiune :

Clientul lucrdrii : MUNICIPIUL CAMPULUNG

Perioada inspectiei 12.05.2022

Data evaludrii: 14.09.2022

Data raportului: 18.10.2022

Scopul evaludrii:

Stabilirea valorii juste a proprietatii imobiliare de tip constructie speciald
- parcare, la nivelul preturilor practicate pe piata imobiliard in luna iulie
— septembrie 2022, pentru informarea clientului.

Conditii l[imitative:

Din informatiile si datele aflate la dispozitia evaluatorului la data
evaludrii, rezultd ca proprietatea imobiliard nu este grevata de sarcini

Metode de evaluare
utilizate:

a)Abordarea prin cost.

Rezultatele evaludrii:

Valoarea obtinuta prin Abordarea prin cost:
351.761 lei echivalent a 71.428 euro.

Valoarea Valoarea obtinut prin Abordarea prin comparatia véanzarilor la cursul
recomandatd: de 4.9427 lei / EURO stabilit de BNR la data de 14.09.2022, este
351.761 lei echivalent a 71.428 euro.
Executantul evaludgrii: | Cirstian Stan, mun. Pitesti, str. Maior Sever Niculescu, nr. 15, jud.Arges,
membru titular.
Evaluator:

Cirstian Stan

Evaluator autorizat ANEVAR/Membru titular
Specializare EPL/Leg. 18137

Documentul semnat in
original se afla la dosarul
sedintei
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EVALUARE PROPRIETATI IMOBILIARE Municipiul CAMPULUNG, Judetul Arges
Evaluator: Cirstian Stan, tel 0743 182 391, e-mail: cirstian-stan@vahoo.com
Membru titular ANEVAR, Legitimatia nr. 18137, specializare EPI

1.2. CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Ref. la proprietatea imobiliard evaluata, constructie speciald - parcare, situata in Municipiul

Céampulung, str. Gen. Grecescu, aferentd blocului P28, judetul Arges.

Prezenta lucrare a fost intocmita de citre Cirstian Stan, membru titular ANEVAR.

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor definute, certificam urméatoarele:
1.Afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate §i corecte.
2.Analizele si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si

conditiile limitative specifice si sunt analizele si concluziile personale, fiind nepdrtinitoare din

punct de vedere profesional.

3. Nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliara care face
subiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legatd de partile
implicate.

4. Valoarea exprimata nu are nici o legitura cu suma incasata pentru executia lucrérii
si nu a fost conditionata de prezentarea in raport a unor anumite aspecte.

5.Nici evaluatorul si nici o persoana afiliatd cu acesta nu are alt interes financiar legat
de finalizare tranzactiei.

6.Mentionez ci am indeplinit programul de pregitire de baza (continud) in domeniu si
am competanta necesard pentru intocmirea prezentului raport.

7 Proprietatea imobiliard a fost inspectatd in data de 12.09.2022 de catre evaluator
Cirstian Stan in prezenta reprezentantului proprietarului.

8. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta din partea nici unei alte
persoane.

9.Analizele si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerinfele din
standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de cdtre ANEVAR
(Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Roménia). Evaluatorul a respectat codul deontologic

al ANEVAR.
Prezentul raport se supune Standardelor de Evaluare SEV - 2022 aprobate de catre ANEVAR.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneazi mai jos este membru Titular
ANEVAR si a fost realizat pentru informarea clientului.

Evaluator:

Cirstian Stan
Evaluator autorizat ANEVAR/Membru titular
Specializare EPl/Leg. 18137

Documentul semnat in
original se afla la dosarul
sedintei
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EVALUARE PROPRIETATI IMOBILIARE Municipiul CAMPULUNG, Judetul Arges
Evaluator: Cirstian Stan, tel 0743 182 391, e-mail: cirstian-stan@yahoo.com
Membru titular ANEVAR, Legitimatia nr. 18137, specializare EPI

CAPITOLUL IL TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

2.1.IDENTIFICAREA SI COMPETANTA EVALUATORULUI
Evaluator membru titular ANEVAR: ing. Cirstian Stan (telefon 0743 182 391)

o Evaluator proprietati imobiliare

o Legitimatie evaluator ANEVAR nr. 18137/2022

e Persoana fizici autorizata CIF: 38418706/2015
in conformitate cu Standardele de Evaluare SEV 101 si SEV 103 certific faptul c sunt
competent si efectuez cu obiectivitate si impartialitate prezentul raport de evaluare. Declar ca
raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordanta cu reglementarile
Standardelor de Evaluare, ci nu am nici un interes actual sau viitor fad de proprietatea
evaluati. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei
anumite valori. Imi asum responsabilitatea pentru datele §i concluziile prezentate in prezentul
raport de evaluare.
Deoarece activitatea de evaluare solicitd exercitarea abilititii si a rationamentului profesional,
declar ca am efectuat evaluarea avand abilititile tehnice adecvate, experientd si cunostinge
despre subiectul evaluirii, despre piata pe care acesta se tranzactioneazd §i despre scopul
evaludrii.
Confirm ci am suficiente informatii despre piejele actuale, ca am competenta, calitaile si
cunostintele necesare pentru realizarea prezentei evaludri in mod obiectiv si impartial.
Confirm faptul ci nu a fost oferitd asistenta profesionald semnificativd persoanei care
semneaza acest raport.

22 IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI A  ORICAROR  UTILIZATORI
DESEMNATI

Clientul prezentului raport de evaluare este Municipiul Campulung, judetul Arges,
reprezentati prin Primar LASCONI ELENA - VALERIA

2.3. SCOPUL EVALUARII

Utilizarea evaluarii o constituie informarea clientului pentru stabilirea valorii juste a
terenului in suprafati de 1042 mp. - parcare, in scopul raportarii financiare.

2.4IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT. DREPTURI DE
PROPRIETATE EVALUATE

Proprietatea evaluati reprezint o proprietate constructie speciala - parcare in suprafata
de 1042 mp., situatd in Campulung, str.Gen Grecescu, aferenta Bloc P28, judetul Arges;
Pentru proprietatea teren intravilan, ce face obiectul prezentului raport de evaluare s-au
prezentat urmatoarele acte ce atestd proprietatea Mun. Campulung:

* Plan de amplasament si delimitare a imobilului fird numar cadastral;

In prezentul raport de evaluare se evalueazi dreptul de proprietate deplind al Mun.
Campulung, asupra proprietdtii “teren intravilan categoria de folosintd curti — constructii -
parcare”, ce face obiectul evaludrii.

Prezentul raport nu valideaza din punct de vedere legal corectitudinea documentelor
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EVALUARE PROPRIETATI IMOBILIARE Municipiul CAMPULUNG, Judetul Arges

Evaluator: Cirstian Stan, tel 0743 182 391, e-mail: cirstian-stan@yahoo.com
Membru titular ANEVAR, Legitimatia nr. 18137, specializare EPI

prezentate §i nici dreptul de proprietate deplin asupra terenului, considerat ca ipoteza de lucru
in realizarea prezentului raport de evaluare.

2.5. TIPUL VALOARII SI DEFINITIA ACESTEIA

Evaluarea realizati conform prezentului raport reprezinta o estimare a valorii de piata,
a proprietatii.
Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatilor
si de recomandarile SEV 2022.
Standardele de Evaluare SEV, compuse din:
SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referintd ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordéri si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietaii imobiliare (IVS 400)
SEYV 430 — Evaludri pentru raportare financiard

SEV 400 - Verificarea evaluarii

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

VVVVYVVVVY

in aceasta ipostazi, s-a putut apela la estimarea valorii juste definite conform Standardului
SEV- 430:

Valoarea justi: este pretul care ar fi incasat pentru vdnzarea unui activ sau pldtit peniru
transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementatd intre participantii de piatd, la data
evaluarii.

Fiecare din expresiile cuprinse in definitia de mai sus are propriul siu cadru
conceptual care, in esentd, reflectd suma de bani la care se poate efectua o tranzactie cu
proprietatea analizatd, intre vinzitor/proprietar §i un cumpdrétor, independenti(nelegati prin
relatii preferentiale) si in care fiecare isi cunoaste interesul, are convingerea satisfactiei din
tranzactia realizatd, fard a fi constrinsi si o facd. Valoarea de piata este, deci, expresia valorii
de schimb stabilitd in mod obiectiv pe piata imobiliard specificd proprietatii supuse evaluarii.

2.6.DATA EVALUARII

La baza efectudirii evaluirii au stat informatiile privind nivelul preturilor
corespunzitoare lunii  iulie — septembrie 2022, data la care se considerd valabile ipotezele
luate in considerare si valorile estimate de catre evaluator.

Evaluarea a fost realizati la data de 14.09.2022, curs BNR : 1 EURO = 4.9247LEI
Inspectia proprietitii, a fost realizatd de citre evaluator ing. Cirstian Stan, In prezenta
reprezentantului clientului, iar bunul imobil supus evaluarii a fost identificat pe baza
planurilor de amplasament anexate raportului de evaluare, precum si pe baza utilizrii actuale
a imobilului.

Data inspectiei: 12.09.2022

Data evaluarii: 14.09.2022
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Data elaboririi raportului de evaluare: 18.10.2022
2.7. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU EFECTUAREA EVALUARII

» Documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate proprietarului actual al
proprietatii:

» Elaborarea fisei de inspectie:

» Inspectarea amplasamentului a schitelor proprietatii si confruntarea lor cu informatiile

anterioare, imobilul a fost vizionat;

» Discutii asupra aspectelor constatate cu proprietarul si completarea informatiilor, s-a
solicitat date referitoare la imobil;

» [n urma inspectiei, s-a constatat ci terenul este situat in domeniul public, fiind in zona
median3, Zona C, nu sunt restrictii din punct de vedere urbanistic i accesul auto, iar
terenul beneficiaza de serviciile de api, gaze, canalizare, energie electric, telefonie, in
zond;

* Obtinerea de informatii asupra valorilor de tranzactionare a proprietafilor imobiliare
asemanitoare, de la agentiile imobiliare;

» Aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune in vederea determinarii valorii,

comparatia vanzdarilor directe;
Determinarea valorii juste, prin abordarea prin cot.

2.8. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
* Documentele privind proprietatea imobiliard puse la dispozitie de catre proprietar;
»  Agentiile imobiliare din municipiul CAmpulung, publicatiile locale de profilsi anunturi
de mici publicitate ale ziarelor locale.
*  Anunturi de publicitate imobiliara prin Internet ,,imobiliare campulung ,,
* Standarde de evaluare SEV 2022, aprobate de ANEVAR ;

2.9.IPOTEZE S1 IPOTEZE SPECIALE

1.Prezentul raport este intocmit la cererea clientului §i in scopul precizat. Nu este
permlsa folosirea raportului de catre o tertd persoand fard obtinerea, in prealabil, a acordului
scris al clientului, autorului evaludrii si evaluatorului verificator, asa cum se premzeaza la
punctul 8, de mai jos. Nu se asuma responsabilitatea fatd de nicio altd persoand in afara
clientului, destinatarului evaluarii si a celor care au obtinut acordul scris i nu se acceptd
responsabilitatea pentru niciun fel de pagube suferite de orice astfel de persoana, pagube
rezultate in urma deciziilor
sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

2.Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situaia in care conditiile de
piata, reprezentate de factorii economici, sociali si politici, rimén nemodificate in raport cu
cele existente la data evaludrii.

3.Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legala, care afecteaza fie
proprietatea imobiliard evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt
cunoscute de catre evaluator. in acest sens, se precizeaza ci nu au fost ficute cercetari
specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ca titlul de proprietate este valabil §i se poate
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tranzactiona, ci nu existd datorii care au legaturd cu proprietatea evaluati §i aceasta nu este
ipotecatd sau inchiriata. in cazul in care existd o asemenea situatie si este cunoscutd, aceasta
este mentionata in raport. Proprietatea imobiliara se evalueazd pe baza premisei cd aceasta se
afla in posesie legala (titlul de proprietate este valabil).

4.Se presupune ci proprietatea imobiliard in cauza respecta reglementarile privind
documentatiile de urbanism, legile de constructie §i regulamentele sanitare, iar in cazul in care
nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piaté va fi afectata.

5 Proprietatea nu a fost expertizata detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare
prezinti dimensiunile aproximative ale proprietdtii si este realizatd pentru a ajuta cititorul
raportului si vizualizeze proprietatea. in cazul in care existd documente relevante (masuratori
de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.

6.Daci nu se arata altfel in raport, se intelege c&, evaluatorul nu are cunostinta asupra
stirii ascunse sau invizibile a proprietitii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea, starea
si structura solului, structura fizics, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauza
sau de pe o proprietate invecinati, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor
toxice etc.), care pot majora sau micgora valoarea proprietatii. Se presupune ci nu existd astfel
de conditii, daci ele nu au fost observate, la data inspectiei sau nu au devenit vizibile in
pericada efectudrii analizei obisnuite, necesard pentru intocmirea raportului de evaluare.
Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu
sau ca un raport detaliat al starii proprietatii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport
si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofera garantii explicite sau implicite in privinta
starii in care se afld proprietatea si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si
a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare
descoperirii lor.

7.Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de
evaluare, din surse pe care le considera a fi credibile si evaluatorul considerd ca acestea sunt
adevarate si corecte, surse pe care le va indica in raportul de evaluare. Evaluatorul nu isi
asumi responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte parti.

8.Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar §i autorul nu il
va dezvilui unei terte persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de SEV si/sau atunci cand
proprietatea a intrat in atentia unei autoritati judiciare.

9.Evaluatorul a fost de acord si-si asume realizarea misiunii incredintate de catre
clientul numit in raport, in scopul utilizarii precizate de citre client si in scopul precizat in
raport.

10.Consimtiméntul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (dacd al
acestuia din urm3 este necesar), trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de
evaluare si poati fi utilizata, in orice scop, de catre orice persoand, cu exceptia clientului si a
creditorului (prin creditor se va include orice unitate a creditorului si/sau orice prepus al
acestuia care lucreazi in interesul creditorului), sau a altor destinatari ai evaluérii care au fost
precizati in raport. Consimtimantul scris si aprobarea trebuie obtinute inainte ca raportul de
evaluare (sau oricare parte a sa) si poatd fi modificat sau transmis unei terte parti, inclusiv
altor creditori ipotecari, altii decét clientul sau altor categorii de public, prin prospecte,
memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vanzare sau alte mijloace. Raportul de
evaluare nu este destinat asiguratorului propriettii evaluate, iar valoarea prezentatd in
raportul de evaluare nu are legaturé cu valoarea de asigurare.

11. Proprietatea imobiliard evaluatd nu este inscrisd in cartea funciara.
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2.10. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Prezentul raport de evaluare nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document destinat
publicitatii, fird acordul scris si prealabil al evaluatorului, cu specificarea formei si contextul
in care urmeaza si apara. Publicarea, partiala sau integrala, precum si utilizarea lui de cétre
alte persoane de cat cele mentionate in raport, atrage dupa sine incetarea obligatiilor

contractuale.
2.11. DECLARATIA CONFORMITAIH CU SEV

Evaluarea realizata conform prezentului raport reprezinti o estimare a valorii de piata,
a proprietatii.

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul
proprietatilor si de recomandarile SEV 2022.
Standardele de Evaluare SEV, compuse din:
SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluirii (IVS 101)
SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
SEV 430 — Evaludri pentru raportare financiard

SEV 400 - Verificarea evaluarii

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

YVVYVYVVYVVVYYY

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite
valori, solicitare venitd din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de
client sau de produsul bancar garantat, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de
satisfacearea unei asemenea solicitari. In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de
elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele §i concluziile prezentate in prezentul

raport de evaluare.
2.12. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul de evaluare al proprietitii evaluate — teren intravilan, este un raport explicativ

(narativ) complet, fiind intocmit conform SEV 103.
Pentru determinarea valorii proprietatii s-au aplicat urmétoarele abordari:

e abordarea prin cost
in abordarea prin costuri este determinat costul de reconstructie sau de inlocuire al cladirii

la data evaluarii, impreuna cu o estimare valoricd a pierderilor ce au avut loc datoritd uzurii
fizice, neadecvarii functionale si conditiilor externe. La costul estimat, dupa sciderea

deprecierii cladirii.

CAPITOLUL IIL. PREZENTAREA DATELOR _ _
3.1. DATE DESPRE ARIA DE PIATA, ORAS, VECINATATI, LOCALIZARE
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Proprietatea imobiliara constructie speciald - parcare, este amplasatd in intravilanul
Municipiului Cadmpulung, str.Gen. Grecescu, aferentd blobului P28, judetul Arges, zona
mediand a municipiului.

Date despre municipiul CAimpulung

F Google
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Oras:

Campulung (in maghiard Hosszimezd, in germand Langenau) este un municipiu In judetul
Arges, Muntenia, Roméania, format din localititile componente Campulung (resedinta)
si Valea Rumaénestilor.

Se afli in depresiunea CAmpulung, la o altitudine de 580-600 m, deasupra nivelului mérii, pe
riul Targului, pe o suprafatd de 11,7 7 km? si la o distantd de 52 km de Pitesti (pe directia N-
NE, pe sosea), 47 km de Curtea de Arges(la E), 84 km de Brasov (la S-SV) si 66 km
de Téargoviste (la V).

Conform recensdméantului efectuat in 2011, populatia municipiului Cdmpulung se ridicd la
31.767 de locuitori, in scddere fatd de recensdméantul anterior din 2002, cind se inregistraserd
38.209 locuitori. Majoritatea  locuitorilor ~ sunt roméni (91,99%), cu o minoritate
de romi (1,79%). Pentru 6,03% din populatie, apartenenta etnici nu este cunoscutd. Din punct
de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (90,41%), cu o minoritate
de crestini dupa evanghelie (1,06%). Pentru 6,06% din populatie, nu este cunoscutd
apartenenta confesionald.

Localizare in oras; vecinititi

Proprietatea imobiliard constructie speciald - parcare, este amplasatd in intravilanul

Municipiului Cimpulung, judetul Arges, pe strada Gen. Grecescu, aferentd blocului P28, in
zona mediana3, zona C, la cca. 800 m de Primaria municipiului.
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Accesul auto si pietonal se realizeazd pe strada Gen. Grecescu, strada asfaltatd cu o bandi pe
sens.

Tipul zonei: zona de amplasare a proprietatii imobiliare este rezidentiald cu locuinte
unifamiliale P+2E si spatii comerciale. Zona este ocupata predominant de proprietéti
imobiliare rezidentiale, comerciale, mai putin terenuri libere.

Transportul public este disponibil, la cca. 400 m de terenul subiect se afli statia de microbuze.
Spitalul municipal se afld la o distanta de 900 m.

Nivelul impozitelor pe cladiri in zona este unul normal, conform codului fiscal.

Acces:

Auto: Gen. Grecescu,

Calitatea retelelor de transport: asfaltate cu o banda pe sens .
Utilitati:

Retea urbana de energie electrica: existentd

Retea urbani de apa: existentd

Retea urband de termoficare: existentad

Retea urbana de gaze: existentd

Retea urband de canalizare: existenta

Retea urbana de telefonie, cablu tv si internet: existentd

Ambient : Linistit, urban
Gradul de poluare orientativ (rezultat din observatii sau observatii ale evaluatorului,

fara expertizare sau determindri de laborator ale noxelor): Poluare in limite normale; spatii
verzi in jurul imobilului.

3.2.DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

Proprietatea evaluata reprezinta o proprietate ,, Teren intravilan categoria de folosinta
curti — constructii — parcare cu suprafata de 1042 mp”, situatd in Campulung, str. Gen.
Grecescu, judetul Arges, proprietatea Municipiul Cémpulung.

3.3. DESCRIEREA TERENULUI

Proprietatea imobiliara - teren in suprafad de 1042 mp, cu categoria de folosinta
curti - constructii, este situati in intravilanul mun. Campulung, intr-o zond mixta
rezidentiali/nerezidentiald cu proprietati case unifamiliale si spatii comerciale/industriale.
Terenul se afld in zona mediana,
Gradul sesimic al zonei este cel al municipiului Campulung: gradul 7.
Terenul este ocupat de constructii speciale - parcare.

| -

3.4, DESCRIEREA CONSTUCTIEI

Constructie parcare - cu suprafatd construitd de 1042 mp. si 0 suprafata desfasurata de 1042
mp. conform datelor si informatiilor obtinute la data inspectiei.
Anul constructiei speciale —parcare: 1975 cu modernizéri in anul 2022.
Date generale:
» Suprafata construité la sol este de 1042 mp
» Tipul proprietatii imobiliare — spaiu special;
Reevaluarea s-a efectuat in functie de valoarea tehnicd, conform valorilor de inlocuire

- . .
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unitare, folosind catalogul Costuri de reconstructie — Costuri de inlocuire pentru cladiri
rezidentiale, cladiri industriale, comerciale si agricole, constructii speciale, catalog redactat
de Ing. Corneliu $chiopu si tiparit la editia Iroval Bucuresti, in anul 2010 si indici de
actualizare 2022 — 2023.

Valoarea de inlocuire actualizata: 781.687,00 lei, depreciere fizica conform
P135/1999, anexa nr. 18 = 429.926,00 lei; valoare netd rdmaséa = 351.761,00 lei.

CAPITOLUL IV. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
4.1Tipul proprietatii; definirea pietei

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimba drepturi de
proprietate contra unor sume de bani.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor:

a) fiecare proprietate imobiliard este unica iar amplasamentul sdu este fix;

b) pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numirul de vanzitori si cumpdrdtori care
actioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere
mare de cumpirare, ceea ce face ca aceste piefe sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor,
schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si si fie influentate de
tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de
platd, dobénzile, etc.;

c) in general, proprietitile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar dacd nu exista conditii
favorabile de finantare tranzactia este periclitatd;

d) spre deosebire de piefele -eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este
deseoriinfluentata de reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati
imobiliare pot tinde cédtre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rareori atins,
existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se
dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori si
existe supraofertd sau exces de cerere i nu echilibru;

e)cumpdrtorii si vanzdtorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-
cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietitile imobiliare sunt
durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este
lung.

Datorits tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat.
Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piatd si masura in care acestia
sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii.

in functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si vérsta participantilor la piatd
pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietétile, pe de alt3 parte, s-au
creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole,
speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mal mici, specializate, numite
subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietétii.

4.2. Analiza cererii
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Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numairul dintr-un anumit tip de proprietate
pentru care se manifestd dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe o
anumitd piat, intr-un anumit interval de timp.
Pentru cd pe o piatd imobiliard oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea
proprietitilor tinde sd varieze direct cu schimbirile de cerere, fiind astfel influenfatd de
cererea curenta.
Cererea poate fi analizatd sub cele doua dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.
in cazul unui anumit tip de proprietate, analiza cererii se va concentra pe produsul final sau
serviciul oferit de citre proprietate, identificand astfel potentialii utilizatori ai proprietatii
(cumpératorii, chiriasii sau clientela pe care o poate atrage).

A

in general cererea proprietatilor imobiliare a avut un curs ascendent pani la finalul anlui 2008.
De la finalul anului 2008, odatd cu instararea crizei economice §i a inaspririi conditiilor de
finantare, cererea a suferit o scadere contini, aceasta fiind cea mai abruptd in perioada 2008 -
2010, cand scaderile au fost semnificative.

Din 2018 péna in prezent sciderea a continuat, insa intr-un ritm mai lent, chiar cu o tendintd
de stabilizare.

Cererea pentru proprietiti imobiliare similare este scdzuta in cadrul mun. Campulung, fapt ce
conduce la un nivel scizut al tranzactiilor comparativ cu alte localitati din Roménia.

4.3. Analiza ofertei

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd numdérul dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vénzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd datd, 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.

Proprietatea imobiliard subiect a prezentlui raport de evaluare este amplasatd In mun.
Cémpulung, judetul Arges.

4.4. Echilibrul pietei

Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixa si pretul raspunde in general la
cerere. Trebuie remarcat faptul ci piata este mai putin activd, existand o cerere scazutd, iar
daci economia locald si zonald va asigura o utilizare stabild a fortei de munca, populatia
existentd va raméne in zond si vor veni altii din afara.

Se poate considera ca piata, este o piatd a cumpdratorilor, oferta generala depdsind cererea.
Se preconizeazi o tendintd de scadere a valorilor proprietatilor rezidentiale de orice tip
datorita conjucturii economice actuale si datoritd politicii de crestere a taxelor si impozitelor.

CAPITOLUL V.CEA MAI BUNA UTILIZARE

51. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT LIBER SI A
TERENULUI CONSTRUIT

Comportamentul pietei imobiliare presupune cunoasterea relatiilor ~ dintre
comportamentul economic si evaluare, iar intelegerea lui se face prin conceptul fundamentat
de piata imobiliard — “cea mai buna utilizare”, care reprezinta alternativa de utilizare a
proprietétilor imobiliare.
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Cénd scopul unei evaludri este estimarea valorii de piati, analiza celei mai bune utilizari
identifica cea mai profitabild utilizare competitiva in care va fi pusa proprietatea.

Cea mai buni utilizare este definitd in SEV 2022 — Glosar, astfel:

_Utilizarea probalild in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei
proprietiti construite, utilizare care trebuie si fie posibili din punct de vedere fizic,
permisi legal, fezabild financiar si din care rezulti cea mai mare valoare a proprietatii
imoibiliare”.

Analiza celei mai bune utiliziri se face atat pe terenul liber cét §i pentru proprietatea explice

concluziile fiecarei utilizari.
Cea mai buni utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie s& indeplineasca 4 criterii.

Ea trebuie si fie:

v’ permisibila legal

v' posibila fizic

v' fezabila financiar

v maxim productiva.
Din analiza celei mai bune utilizari, considerand tipul zonei, constructiile similare din zona,
datele din certificatul de urbanism, utilizarile alternative logice, cu ocazia inspectiei si
vizualizarea proprietitilor din vecinatate, utilizarea probabila in mod rezonabil este

proprietate speciala.
CAPITOLUL VI: EVALUAREA PROPRIETATII

6.1 ABORDAREA PRIN COST

Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului
economic conform ciruia un cumpérator nu va plati mai mult pentru un activ, decat costul
necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin construire.
Abordarea este credibild, in special, cdnd valoarea amplasamentului este bine sustinutd, iar
constructiile sunt noi sau cu o depreciere minord, si de aceea, reprezintd cel mai probabil
utilizarea cea mai buni a terenului sau amplasamentului considerat liber. Abordarea prin cost
poate fi aplicata si pentru proprietétile mai vechi, atunci cand sunt disponibile date adecvate
pentru masurarea deprecierii cumulate.

Abordarea prin cost este utilizati pentru estimarea valorii de piata a constructiilor aflate in
stadiu de proiect, proprietailor cu destinatie speciald si a proprietitilor care nu se
tranzactioneaza frecvent pe piata.

Evaluarea constructiilor

Esenta acestei metode constd in estimarea valorii de nou a locuintei unifamiliale din

care se deduce deprecierea cumulaté.
Stabilirea valorii cladire rezidentiald, urmareste stabilirea costului de inlocuire sau a costului

de reconstructie.

e Costul de reconstructie este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la
data evaluarii, o copie, o replica exacti a cladirii evaluate, folosind aceleasi materiale,
normative de constructie, arhitectura, planuri, calitate, manopera si ingloband toate
deficientele, supradimensionarile si deprecierea cladirii evaluate.
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e Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data
evaluirii a unei cladiri cu utilitate echivalenta cu cea a cladirii evaluate, folosind
materiale moderne, normative, arhitectura i planuri actualizate.

Se cunosc trei metode de estimare a costului:
> metoda comparatiilor unitare;

» metoda costurilor segregate;

» metoda devizelor.
Estimarea deprecierii cumulate - deprecierea este 0 pierdere de valoare a proprietatii

imobiliare fatd de costul de reconstructie sau de inlocuire a constructiilor ce poate apare din

cauze fizice, functionale sau externe.

Metodele de estimare a deprecierii sunt:

metoda duratei de viatd economica:

metoda modificati a duratei de viatd economica;
metoda segregarii;

metoda comparatiei

YV VYV

ESTIMAREA COSTULUI DE INLOCUIRE A CLADIRIL

in evaluarea proprietatii imobiliare subiect am folosit costul de inlocuire. Pentru
estimarea costului de inlocuire am folosit in prima etapd metoda comparatiilor unitare, care
estimeaz costul de inlocuire, sub formd de cost unitar, pe unitatea de suprafatd sau de
volum.Metoda foloseste costuri cunoscute ale unor structuri similare, costuri ajustate pentru
conditii ale pietei sau eventuale diferente fizice.
Pentru determinarea valorii constructiei a fost folosit catalogul catalogul Costuri de
reconstructie — Costuri de inlocuire pentru cladiri rezidentiale, cladiri industriale, comerciale
si agricole, constructii speciale, catalog redactat de Ing. Corneliu Schiopu si tiparit la editia
Troval Bucuresti, in anul 2010 si indici de actualizare 2022 — 2023~

Conctructie speciali - parcare: Spatiu tip special cu regim de indltime P.
ADRESA: Campulung, str. Gen. Grecescu, jud. Arges.
DATE DEREFERINTA:

e suprafati construita (mp) Ac= 1042 mp

e suprafati desfasuratd (mp Ad = 1042 mp

e varsta efectiva = cca. 45 ani

Curs valutar conform BNR la data evaludrii : 1EURO = 4.9247 LEI

Calcule:
Costul de inlocuire brut = 781.697,63 LEI Costul de tnlocuire brut = 158.230,00 EURO

ESTIMAREA MARIMII DEPRECIERII CUMULATE A STRUCTURIIL

Aceasta este divizatd in 3 categorii: deprecierea fizica, deprecierea functionald si deprecierea
externd. Deprecierea este diferenta dintre costul de reconstruire sau de inlocuire a constructiei
la data efectivi a evaluiirii si valoarea de contributie a constructiei la aceeasi datd.
Deterioararea fizica este uzura generati de folosirea regulati si de impactul agentilor
atmosferici.

Deprecierea functionald este o deficienta a constructiei, materialelor sau proiectului care
diminueaza functiunea, utilitatea si valoarea constructiei.
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Deprecierea externa este afectarea temporara sau permanenta a utilitatii sau vandabilitatii unei
constructii sau proprietati din cauza unor influente negative exterioare proprietatii (conditii de
piatd nefavorabile).

Constructia speciald — parcare este construitd in anii 1975 — 1982, cu lucréri de modernizare
in annul 2022, iar utilizdnd Indrumar P135 /1999, deprecierea fizicd (Dfn)este de 85%, iar
durata de functionare este cuprinsé intre 32 —48 ani.

Datoritd mpdernizarilor efectuate in annul 2022, s-a estimate Din de 55%

Deprecierea fizica (Dfn) = CIB X 55%=158.730 €x 55% = 87.301 €

Cost de inlocuire net (CIN) = CIB —Dfn = 158.730 € - 87.301 €= 71.428 €

Valoarea estimati fird TVA pentru constructie speciala evaluatd — parcare = 71.428 €
la cursul din 14.09.2022 de 4.9247 lei, corespunde cu val. = 351.761 lei

CAPITOLUL VIL. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA
VALORII

7.1. ANALIZA REZULTATELOR
fn urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate in acest raport au fost obtinute

urmatoarele valori rotunjite :

CONSTRUCTIE SPECIALA PARCARE — suprafata de 1.042 mp.

Valoarea estimati lei = 351.761 lei

Valoarea estimati Euro = 71.428 euro

Pentru alegerea valorii finale sunt analizate urmatoarele criterii: adecvarea metodei folosite,
precizia deprecierilor, a ratelor de capitalizare, precizia informatiilor utilizate, cantitatea si
calitatea informatiilor folosite.

Abordarea prin costuri si prin venituri nu este adecvati, in cazul evaluarii proprietatii
imobiliare — teren intravilan.

Abordarea prin comparatiile de piatd foloseste numai date de pe piatd de la acea dati sau de
datd recenti. in acest caz, se considerd ca datorita datelor avute la dispozitie, valoarea
rezultati este cea mai adecvatd pentru estimarea valorii de piata a imobilului evaluat.

fn concluzie, pentru alegerea valorii finale s-a optat pentru valoarea obtinutd prin abordarea
prin cost.

7.2.CONCLUZIA EVALUATORULUI

Avand in vedere, pe de o parte, rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de
evaluare, relevanta acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor si, pe de
alta parte, scopul evaludrii si caracteristicile proprietdtii imobiliare, in opinia evaluatorului
valoarea estimati pentru proprietatea in discutie va trebui si {ind seama de valoarea
determinatd prin abordarea prin cost. Astfel, in circumstantele actuale, valoarea justd a
proprietafii imobiliare constructie speciald — parcare, evaluatd este in concluzia
evaluatorului de:

351.761 LEI echivalent 71.428 EURO

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii, precum §i considerente privind
valoarea sunt:

17/19



EVALUARE PROPRIETATI IMOBILIARE Municipiul CAMPULUNG, Judetul Arges
Evaluator: Cirstian Stan, tel 0743 182 391, e-mail; cirstian-stan@yvahoo.com
Membru titular ANEVAR, Legitimatia nr. 18137, specializare EPI

Valorile au fost exprimate si sunt valabile exclusiv in conditiile si prevederile prezentului
raport;

Pretul de tranzactionare se va putea situa atit deasupra, cat si sub valoarea opinata {inand
seama de particularitatile valabile la data tranzactiei (motivatia vanzatorului, motivatia
cumparitorului, caracteristicile pietei imobiliare, conditii concrete ale tranzactiei etc.)
Valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale;

Piesele desenate anexate si suprafefele luate in considerare pe parcursul raportului sunt
valabile doar in scop informativ §i pentru atingerea scopului evaludrii, neputénd fi utilizate in
alt scop. Nu ne asumdm nicio rispundere pentru situatia in care, in urma efectudrii
eventualelor masuritori topometrice in vederea intabuldrii sau pentru orice alte scopuri,
suprafetele rezultate difera de cele luate in considerare in prezentul raport.

Valoarea se referd la valoarea integrald a dreptului de proprietate, diferente nesemnificative
ale rezultatelor unor masuratori ulterioare nu modifica valoarea proprietaii;

Valoarea proprietdtii nu este influentata direct proportional de evolutia cursului de schimb al
monedei nationale In raport cu alte valute ;

Valoarea este o predictie;

Valoarea este subiectiva;

Evaluarea este 0 opinie asupra unei valori;

Valoarea nu contine T.V.A.

Raportul a fost pregétit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru

recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania).
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