JUDETUL ARGES
MUKICIFIUL CAMPULUNG

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CAMPULUNG
Mimtopiul Cimpubang, sr, egra Yook, . 37 judtiet Arges [F [T

HOTARAREA nr. 238 din 29.11.2023
cu privire la insusirea raportului de evaluare si aprobarea prefului de vinzare al
apartamentului si a cotelor indivize aferente acestuia, apartament situat in
Municipiul Cimpulung, strada Soseaua Nationala , nr. 169, bloc A3,
scara A, et. parter, ap. 1, judetul Arges

Consiliul Local al Municipiului Cimpulung, judetul Arges, intrunit in sedinta
ordinari in data de 29 noiembrie 2023;

Avénd in vedere :
- Referatul de aprobare nr. 38808 din 29.11.2023 al Primarului Municipiului
Cémpulung cu privire la insusirea raportului de evaluare si aprobarea prefulul de vanzare
al apartamentului §i a cotelor indivize aferente acestuia, apartament situat in Municipiul
Campulung, strada Soseaua Nationala , nr.169, bloc A3. scara A, et.parter. ap.1;
- Raportul de specialitate nr. 38815 din 29.11.2023 al Primarului Municipiului
Campulung cu privire la insusirea raportului de evaluare §i aprobarea prefului de vanzangy
al apartamentului §i a cotelor indivize aferente acestuia, apartament situat in Municipiul
Campulung, strada Soseaua Nationald , nr.169, bloc A3, scara A, et.parter, ap.1;
- contractul de inchiriere nr. 2/328/15.06.2021, ce reinnoieste contractul de inchiriere nr.
2/328/15.12.2014;
- cererea inregistratd in cadrul institutiei sub nr. 25846 din 22.08.2022;
- cererea inregistrati sub nr. 32589 din 06.10.2023 prin care chiriaga solicitd cumpdrarea
apartamentului;
- raportul de evaluare nr.27/06/2023 din 15.06.2023 intocmit de expert ANEVAR Cirstian
Stan;
- proces-verbal al comisiei de locuinte nr. 38065/22.11.2023;
- hotararea Consiliului Local nr.122 din 30.10.2017 privind aprobarea Regulamentului
de véanzare a locuintelor construite prin Agentia Nationala pentru Locuinte, precum si a
locuintelor proprietate privata a Municipiului Campulung
- Legea nr. 85 / 1992 privind vénzarea de locuinte §i spatii cu alti destinafie construite
din fondurile statului si din fondurile unitatilor economice sau bugetare de stat. republicata,
cu modificarile si completarile ulterioare:
- Legea nr. 244 / 2011 pentru modificarea art. 16 din Legea nr. 85 / 1992 privind
vinzarea de locuinte si spafii cu altd destinatie construite din fondurile statului $i din
fondurile unitatilor economice sau bugetare de stat;
- art.7,art. 10 siart. 10”1 din Legea nr. 114 / 1996 — legea locuintelor, republicata, cu
modificérile si completirile ulterioare;
- H.G. nr. 1275 / 2000 privind aprobarea Normelor metodologice pentru punerea in
aplicare a prevederilor Legii locuintei nr. 114 / 1996:
- Ordonanta de Urgentd nr. 57 / 2019 privind Codul administrativ, cu modificérile i
completarile ulterioare;
- Art. 729, art. 730 si art. 1788 din Legea nr. 287 / 2009 — Codul civil, cu modificarile
si completirile ulterioare, coroborat cu celelalte prevederi legale privind drepturile i
obligatiile chiriasilor (locatarilor):
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- avizele comisiilor de specialitate nr. 1 §i 5 ale consiliului local;
In temeiul art. 136 alin. (1) din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019
privind Codul Administrativ, cu modificarile §i completérile ulterioare,

Consiliul Local al Municipiului Cimpulung
HOTARASTE :

Art. 1. — (1) Consiliul Local al Municipiului Campulung isi insuseste raportul de
evaluare intocmit de Expertul evaluator autorizat ANEVAR Cirstian Stan, pentru
instrdinarea apartamentului nr. 1 situat in Municipiul Campulung, strada Soseaua
Nationala . nr.169, bloc A3, scara A, parter, judeful Arges, inscris in Cartea Funciara nr.
82602- 82602-C1-U8 a UAT Campulung, compus din camerd de zi in suprafati de 18
mp, dormitor in suprafatd de 11.9 mp, bucétirie in suprafaid de 7.6 mp. baie in suprafata
de 4.1 mp, hol in suprafatd de hol 1.6 mp, hol in suprafati de 6.8 m.p.. suprafatd utila totala
apartament de 30 mp.

(2) Raportul de evaluare constituie Anexa nr. 1 la prezenta hotérare.

Art. 2. — (1) Se aprobd instrdinarea prin vanzare, citre titularul contractului de
inchiriere nr. 2 /328 / 15.06.2021, a apartamentului nr, 1 situat in Municipiul Campulung,
strada Soseaua Nationald , nr.169, bloc A3, scara A, parter, judetul Arges, inscris in Cartea
Funciard nr. 82602- 82602-C1-U8 a UAT Campulung, compus din camerd de zi in
suprafati de 18 mp, dormitor in suprafaid de 11.9 mp, bucatarie in suprafatd de 7.6 mp,
baie in suprafata de 4.1 mp, hol in suprafata de hol 1.6 mp, hol in suprafatd de 6.8 m.p..
suprafafa utila totald apartament de 50 mp.

(2) Impreund cu apartamentul se transmite cumpdratorului dreptul de proprietate
detinuti in coproprietate asupra partilor din imobil care prin natura sau destinatia lor sunt
in folosintd comuni, asa cum sunt inscrise in cartea funciard, precum si dreptul de folosinta
pe toata durata de existen{d a constructiei asupra cotei indivize din terenul in suprafia
598,45 mp, teren aferent locuintei. teren atribuit de Municipiul Campulung si care urmeaza
regimul juridic reglementat de art. 36, alin. (3) din Legea nr. 18 / 1991 privind fondul
funciar,

(3) Pretul de vanzare este de 13.000 euro, la un curs valutar de referin{i al BNR la
data efectudrii platii, iar cumpdrarea locuintei se face cu plata integrala, conform solicitarii
chiriasului, in conditiile Regulamentului de véanzare aprobat prin HCL nr. 122 /
30.10.2017.

(4) Sumele incasate din vanzarea apartamentulul se fac venit la bugetul local al
Municipiului Campulung.

(5) Véanzarea se va efectua in termen de maxim 6 luni calendaristice de la intrarea in
vigoare a prezentel hotardri, in conditiile Legii nr. 85 / 1992 privind vanzarea de locuinte
si spatii cu altd destinajie construite din fondurile statului si din fondurile unitétilor
economice sau bugetare de stat, republicati, cu modificirile §i completérile ulterioare §i
coroborate cu cele ale Legii nr. 114 / 1996 — legea locuintei, republicatd, cu modificirile
si completérile ulterioare.
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(6) Raportul de evaluare (Anexa nr. 1) are o valabilitate de 6 luni calendaristice, care
curge de la data intrérii in vigoare a prezentei hotérari.
(7) Cheltuielile privind incheierea contractului de vinzare-cumparare vor fi suportate

de cumparator.

Art, 3. — Declaratia cu privire la indeplinirea conditiilor legale pentru cumpérarea
unei locuinte construite din fondurile de stat sau fondurile unitatilor administrativ
teritoriale, previzutd de legislatia in vigoare, se va da in fata notarului public la data
incheierii contractului de vanzare-cumpérare.

Art. 4. — Se Imputerniceste Primarul Municipiului Campulung sd semneze pentru
UAT Municipiul Campulung in fata unui notar public actul de vanzare-cumpdrare, in
conditiile stabilite prin prezenta hotérére.

Art. 5. — Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotirari se imputerniceste
Primarul Municipiului Campulung prin aparatul de specialitate, respectiv Secretarul
Municipiului Campulung, Directia Economica si Fiscala, Serviciul Juridic. Administrajie
Publica si Agricol.

Art. 6. — Prezenta hotirare va fi afisati §i publicata pentru aducerea ei la cunostinta
publica §i va fi comunicatd in termen legal Institufiei Prefectului — Judeful Arges,
Primarului Municipiului Campulung, Directiei Economice si Fiscale, Directiei Tehnice,
Urbanism si Situatii de Urgentd, Serviciului Juridic. Administratie Publicd si Agricol,
titularei contractului de inchiriere

Y Municipiul Cimpulung, 29.11.2023
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Anexa nr. 1 la Hotardrea Consilinlm Local nr L33 Qln 2¥, 11.5025

EVALUARII PROPRIETATI IMOBILIARE, Municipiul Cimpulung, Jud. Arges
Evaluator: Cirstian Stan, tel 0743 182 30, e mail cirstian _stan(@-vahoo.com
Membru titular ANEVAR, Legitimatia nir: 18137, specializarea EP

RAPORT DE EVALUARE
Proprietate imobiliard de tip apartament
situatd in Municipiul Campulung, Sos.
Natonala, nr. 169, Bloc A3, scara A,
parter, apartament 1, judetul Arges

NR. 27/06/2023

Proprietar: Municipiul Campulung
Beneficiar: Municipiul Campulung

Evaluator ANEVAR: ing. Cirstian Stan

15.06.2023
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EVALUARIT PROPRIETATI IMOBILIARE, Municipiul Campulung, Jud. Arges
Evaluator: Cirstian Stan, tel 0743 182 391, ¢_mail cirstian stanf@ vahoo.com
Membru titular ANEV AR, Legitimatia nr. 18137, specializarea EPI

SCRISOARE DE TRANSMITERE A RAPORTULUI DE EVALUARE

Citre,

Municipiul Campulung

Ref.: la evaluare “Proprietate imobiliara de tip apartament situat in judeful Arges, municipiul
Campulung ™
1. Prezenta lucrare a fost elaborata de Cirstian Stan membru titular ANEVAR, cu leg.
nr. 18137/2023 valabila pentru anul 2023, conform contractului incheiat cu dumneavoastri,

2. Proprietatea care face obiectul prezentului raport este o proprietate imobiliard
rezidenpiald de tip apartament, situat in judetul Arges. municipiul Campulung. str. Sos.
Nationala, nr. 169, bloc A3, scara A, parter, apartament |.

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

4. Scopul evaludrii este ., estimarea valorii de piajd "a proprietafii apartament pentru
suprafata utila de 50 mp., pentru informarea clientului.

5. Raportul de evaluare care urmeazi §i pe care aceasta scrisoare il insofeste, constand
din 29 pagini plus anexele, prezintd bazi 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 4.9560 lei/l Euro.

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii §i considerentele avute in
vedere la determinarea valorii de piaja sunt:

s valoarea a fost estimatd {inind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile prezentate in prezentul raport §1 este valabila in conditiile economice §i juridice
men{ionate in raport:

e valoarea estimat se referd la o proprietate imobiliara;

e valoarea este valabila numai pentru destinafia precizati in raport;

o valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piata a imobilului:

* valoarea este o predictie.

6. Raportul a fost pregatit in conformitate cu SEV 2022 “Valoarga de piata — tip de valoare
definitd in SEV 2022 ,.Evaluarea proprietatii imobiliare” §i prezinta baza pe care s-a stabilit
opinia,

Pitesti
15.06.2023 Evaluator autorizat
ing. Cirstian Stan

Documentul semnat in

original se afli la dosarul
sedintei
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EVALUARII PROPRIETATI IMOBILIARE. Municipiul Campulung, Jud. Arges

Evaluator: Cirstian Stan, tel 0743 182 391, e mail cirstian_stan@yahoo.com
Membru titular ANEVAR. Legitimatia nr. 18137, specializaren EPI

CUPRINSUL RAPORTULUI DE EVALUARE
CAPITOLUL I - Introducere
1.1 Sinteza raportului de evaluare...
1.2 Certificarea evaluatorului...

CAPITOLUL Il - Termenii de refsrm;a ai evm"unm

2.1 Identificarea 5i competenta evaluatorului...
2.2 Identificarea clientului si a oricdror unh?ﬂmn d;.scnmaﬂ
2.3 Scopul evaluani...

2.4 Identificarea pmprlelam 1n1nblllare ‘EIJIJ]EEI Dreplun de prnpnﬂtatﬂ ev dluE’LT.t.

2.5Tipul valorii... ..

2.6 Data ev aiu&ril Data mspccum Data ﬂpﬂnulm

2.7 Documentarea necesard pentru efectuarea uulua_ru .
2.8 Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se va h:17:1 ey diuarea

2.9 Ipoteze si ipoteze speciale.... S

2.10 Restrictii de utilizare. dlruzmc sl puh]ua_n.

2.1 1Declaratia conformitiin GO SEV cviinssmaniis i sm i i s i e s s s minis

2.12Descrierea raportului....

CAPITOLUL 111 - Pre.,ﬂnmrm dafr!nr

3.1 Date despre aria de piald, orag, vecindtafi §i localizare.......iiiiniiiming,

3.2 Descrierea SITUATIET JUITAICE. ..u it e e eeee s reeee b eeesss e ts b s aas s naenansanes

e 14

Py E-
.16

3.3 Descrierea terenului...
3.4 Descrierea apanamt:nlulm

1.5 Istoric. t|1n:luzamhan:&rlle amemmre si ntenele sau u:rm]e: Lurcntc

CAPITOLUL 1V - Analiza pietei imobiliare
4.1 Analiza cereril...

4.2 Analiza nt-::*rlm TSI

4.3 Analiza f:::hlhhrulut p]t’:tf_‘l

5.1 Analiza celei mai bune utilizari...

CAPITOLUL VI - Evaluarea prﬂpﬂemm

B b

SRR L,

o2
26

6.1 Evaluarea terenului...
6.2 Abordarea prin plata,,,....
6.3 Abordarea prin venit...

6.4 Abordarea prin cost..

CAPITOLUL VI - Aua!n.t rez ufrare!nr ;: (‘ﬂndm.m ﬂsupm w:mm

L T LI i L a1l o] T —

7.2Concluzia asupra valorii............c.......

Anexe:

Anexa — Abordarea prin piata:

Anexa — Abordarea prin venit:

Hotararea nr. 42 din 29.03.2018 a Consiliului Local Campulung;

Anexa nr. 1la Hotdrarea nr. 42 din 29.03.2018 a Consiltului Local Campulung:
Releveu apartamentcu nr, cadastral 82602 - C1- US;

Extras de Carte Funciard nr. 82602 — C1- US;

Fotografii proprietate evaluata;

Anexa date de piata oferte de vanzare si inchiriere, apartamente mun. Campulung.
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CAPITOLUL V - Analiza celei mu;f-mne :mh...rin R
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EVALUARII PROPRIETATI IMOBILIARE, Municipiul Campulung, Jud. Arges
Evalugtor: Cirstian Stan, tel 0743 152 391, ¢ mail cirstian_stan(@ vahoo .com
Membru titular ANEVAR, Legitimatia nr. 18137, specializarea EPI

CAPITOLUL I: INTRODUCERE
L.1I.SINTEZA RAPORTULUI

Proprietatea evaluatd : Apartament, situat in mun. Campulung, str. Sos. Nationala, nr,
169, bloc A3, scara A, parter, apartament 1, judetul Arges
Tipul proprietafii: Proprietate imobiliara de tip rezidential
Tipul de raport:Prezentul raport de evaluare este un raport explicativ (narativ)
Proprietar: Municipiul Campulung
Terenul: Terenul este proprietatea mun, Campulung. judetul Arges
Cea mai bund utilizare: Proprietate rezidentiala
Data punerii in functiune : 1985
Clientul lucrdrii : Municipiul Campulung
Perioada inspectiei: 09.06.2023
Data evaluarii: 10.06.2023
Data raportului: 15.06.2023
Scopul evaludrii: Stabilirea valorii de piaja a proprietdfii imobiliare de tip apartament, Ia
nivelul preturilor practicate pe piaja imobiliara in luna aprilie — iunie 2023, pentru informarea
clientului.
Conditii limitative: rezulld ca proprietatea imobiliard nu este grevata de sarcini (gaj, ipotec.
garantie)
Metode de evaluare utilizate: a)Abordarea prin piaja
b)Abordarea prin venit

Rezultatele evaludgrii: Valoarea obtinuta:

Abordarea prin piata: 64.000 lei echivalent 13.000 euro.

Abordarea prin venit: 62.000 lei echivalent 12.600 euro.
Valoarea recomandatd: Valoarea obtinutd prin Abordarea prin piatd la cursul de 4.9560 lei /
EURO stabilit de BNR la data de 10.06.2023, este :

64.000 lei echivalent 13.000 euro.

Executantul evaludrii: Cirstian Stan, mun. Pitesti, str. Maior Sever Niculescu. nr. 135,
jud.Arges. membru titular.

Evaluator

Cirstian Stan

Evaluator autorizat ANEV AR/Membru titular
Specializare EPLLeg. 18137

Documentul semnat in
original se afl la dosarul
sedintei
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EVALUARII PROPRIETATI IMOBILIARE, Mumicipiul Campulung, Jud. Arges
Evaluator: Cirstian Stan, tel 0743 182 391, & _mail girstian_stani@ vahoo.com

Membru titular ANEVAR, Legitimatia nr. 18137, specializarea EPI

1.2. CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Ref. la proprietatea imobiliara evaluata, situata in Municipiul Campulung, str Sos.
Nationald, nr. 169, bloc A3, scara A, parter, apartament 1, judetul Arges.

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

Prin prezenta, in limita cunostinelor si informatiilor detinute. certificim urmatoarele:
|.Afirmatiile prezentate §i susfinute in acest raport sunt adevirate si corecte.
2.Analizele si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si

conditiile limitative specifice §i sunt analizele i concluziile personale, fiind nepartinitoare din

punct de vedere profesional.

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

4. Valoarea exprimatd nu are nici o legiturd cu suma incasatd pentru executia lucrarii
si nu a fost condifionatd de prezentarea in raport a unor anumite aspecte.

§5.Niei evaluatorul §1 nici o persoand afiliatd cu acesta nu are alt interes financiar legat
de finalizare tranzaclie:.

6.Mentionez ¢i am indeplinit programul de pregitire de bazi (continud) in domeniu si
am competania necesard pentru intocmirea prezentului raport,

7.Proprietatea imobiliard a fost inspectatd in data de 09.06,2023 de catre evaluator
Cirstian Stan in prezenfa reprezentantului proprietarului.

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

9.Analizele §i concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerinfele din
standardele. recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR
(Asociafia Nationala a Evaluatorilor din Romania). 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 semneaza mai jos este membru Titular ANEVAR si

a fost realizat pentru informarea clientului.

Evaluator:
Cirstian Stan

Evaluator autonzat ANEV AR Membru titular
Specializare EPI/Leg. 18137

Documentul semnat in
original se afla la dosarul
sedintei ),
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EVALUARII PROPRIETAT] IMOBILIARE, Municipiul Campulung. Jud. Arges
Evaluator: Cirstian Stan, tel 0743 182 391, ¢_mail cirstian_stan(@ vahoo.com
Membru titular ANEVAR, Legitimatia nr. 18137, specializarca EPI

CAPITOLUL IL. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

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

e Evaluator proprietati imobiliare

e Legitimatie evaluator ANEVAR nr. 18137/2023
) e Persoana fizica autorizata CIF: 38418706/2015
In conformitate cu Standardele de Evaluare SEV 101 si SEV 103 certific faptul ¢a sunt
competent sd efectuez cu obiectivitate $i impartialitate prezentul raport de evaluare. Declar ca
raportul de evaluare. pe care il semnez, a fost realizat in concordantd cu reglementdrile
Standardelor de Evaluare, ¢ nu am nici un interes actual sau viitor fajid de proprietatea
evaluatd. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei
anumite valori, Imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul
raport de evaluare.
Deoarece activitatea de evaluare solicita exercitarea abilitatii si a rafionamentului profesional,
declar ca am efectuat evaluarea avand abilitatile tehnice adecvate, experientd si cunostinte
despre subiectul evaluarii, despre piata pe care acesta se tranzactioneaza si despre scopul
evaludrii.
Confirm ¢d am suficiente informatii despre pietele actuale, cd am competenta, calitagile si
cunostiniele necesare pentru realizarea prezentei evaluari in mod obiectiv si impartial.
Confirm faptul ca nu a fost oferiti asistenta profesionald semnificativa persoanei care

2.2.IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI A ORICAROR UTILIZATORI
DESEMNATI

Clientul prezentului raport de evaluare este Municipiul Campulung, judetul Arges.
reprezentatd prin Pnimar LASCONI ELENA - VALERICA

2.3. SCOPUL EVALUARII
Utilizarea evaluarii o constituie informarea clientului pentru stabilirea valorii de piata.

24IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT. DREPTURI DE
PROPRIETATE EVALUATE

Proprietatea evaluatd reprezintd o proprietate rezidentiala tip apartament, compus din o
camerd de zi, dormitor. hol, bucatirie si baie, cu suprafaia utild de 50 mp, situatd in
Campulung, str, Sos. Nationala, nr. 169, bloc A3, scara A. parter, apartament |. judetul
Arges.

Pentru proprietatea imobiliard reridentiala, ce face obiectul prezentului raport de evaluare s-
au prezentat urmatoarele acte ce atesta proprietatea Municipiului Campulung:

v" Hotarirea nr. 42 din 29.03.2018 a Consiliului Local Campulung;

v" Anexanr. | la Hotararea nr. 42 din 29.03.2018 a Consiliului Local Cimpulung;

v Extras de carte funciard nr. 82602 — C1 — U8 Campulung;

v Releveu apartament cu nr. cadastral 82602 — C1 - UR;
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EVALUARII PROPRIETATI IMOBILIARE. Municipiul Campulung, Jud. Arges
Evaluator: Cirstian Stan, tel 0743 182 391, ¢ mail cirstian stani@yvahoo.com
Membru titular ANEVAR., Legitimatia nr. 18137, specializarea EPI

[n prezentul raport de evaluare se evalueaza dreptul de proprietate deplind al municipiului
Campulung, judetul Arges. asupra proprietatii “rezidentiale - apartament™, ce face obiectul
evaluarii.

Prezentul raport nu valideaza din punct de vedere legal corectitudinea documentelor
prezentate §i nici dreptul de proprietate deplin asupra terenului, considerat ca ipoteza de lucru
in realizarea prezentului raport de evaluare.

1.5. TIPUL VALOARII 51 DEFINITIA ACESTEIA

Evaluarea realizatd conform prezentului raport reprezinta o estimare a valorii de piata,
a proprietitii.
Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietitilor
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 - Tipun ale valorn (IVS 104)
SEV 105 - Abordan si metode de evaluare
SEV 230 - Drepturi asupra proprietafii imobiliare (IVS 400)
SEV 400 - Verificarea evaluarii

YVYYVYVY

Ghidurile de evaluare GEV, compuse din:

» GEYV 630 - Evaluarea bunurilor immobile

Glosar 2022
In aceasta ipostazi. s-a putut apela la estimarea unei valori de piata definite conform
Standardului SEV - Cadrul general:

Valoarea de piatd reprezinta suma estimata pentru care un activ ar putea fi
schimbat la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdr si wn vanzdror hotdrdt, intr-o
franzacfie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvar, §i in care parfile aw acfionat in
cunogtinid de cauza, prudent si fard constringere.

Fiecare din expresiile cuprinse in definitia de mai sus are propriul sdu cadru
conceptual care, in esen|d, reflectd suma de bani la care se poate efectua o tranzactie cu
proprietatea analizatd, intre vinziitor/proprietar si un cumparator. independenti(nelegafi prin
relafii preferentiale) si in care fiecare isi cunoaste interesul, are convingerea satisfactiei din
tranzaciia realizatd, fard a fi constringi sa o faca. Valoarea de piata este. deci. expresia valorii
de schimb stabilita in mod obiectiv pe piata imobiliard specifica proprietifii supuse evalufrii.

2.6.DATA EVALUARII

La baza efectudnii evaludrii au stat informatiile privind nivelul prejurilor corespunzatoare lunii
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aprilie - tunie 2023, data la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de citre evaluator,

Evaluarea a fost realizata la data de 10.06.2023, curs BNR : 1 EURO = 4.9560 [ Fl

Inspectia proprietitii, a fost realizata de cétre evaluator ing. Cirstian Stan, in prezenta
reprezentantului proprietarului, iar bunul imobil supus evaludrii a fost identificat pe baza
planurilor de amplasament anexate raportului de evaluare.

Data inspectiei: 09.06.2023
Data evaluarii: 10.06.2023
Data elabordrii raportului de evaluare: 15.06.2023

2.7. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU EFECTUAREA EVALUARII

* Documentarea, pe baza unei liste de informalii solicitate proprietarului actual al
proprietatii:

o Elaborarea fisei de inspectie:

* Inspectarea amplasamentului a schifelor 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;

¢ Stabilirea limitelor si ipotezelor carea au stat la baza elaboririi raportului;

* Obtinerea de informatii asupra valorilor de tranzactionare a proprietatilor imobiliare
aseméndtoare, de la agentiile imobiliare;

* Aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune in vederea determinarii valorii,
comparatia vanzinlor directe;

* Determinarea valorii de piat, comparatia vanzarilor:

* Determinarea valorii de piata. prin abordarea prin venit.

2.8. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE

Informatiile utilizate au fost:
* Documentele privind proprietatea imobiliara puse la dispozifie de catre proprietar;
* Informafii privind istoricul amplasamentelor, situatia juridica a activului etc.;
* Informafii privind piata imobiliard in zona (preturi, chirii):
Sursele de informatii au fost:
¢ Agentiile imobiliare din municipiul Cimpulung, publicatiile locale de profil  si
anunfun de micd publicitate ale ziarelor locale:
* Anunturi de publicitate imobiliara prin Internet .imobiliare campulung ..;
e Standarde de evaluare SEV 2022, aprobate de ANEVAR .

29.IPOTEZE §1 IPOTEZE SPECIALE
1.Prezentul raport este intoemit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este

permisa folosirea raportului de catre o ter{d persoana fara obfinerea. in prealabil. a acordului
scris al clientului, autorului evaluarii si evaluatorului verificator, asa cum se precizeaza la
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punctul 8, de mai jos. Nu se asuma responsabilitatea fatd de nicio altd persoand in afara
clientului, destinatarului evaluarii §i a celor care au obfinut acordul scris $i nu se accepti
responsabilitatea pentru niciun fel de pagube suferite de orice astfel de persoana, pagube
rezultate in urma deciziilor sau acfiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

2. Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de
piafa, reprezentate de factorii economici, sociali §i politici. rimdn nemodificate in raport cu
cele existente la data evaluarii,

3.Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legala, care afecteaza fie.
proprietatea imobiliard evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt
cunoscute de catre evaluator. In acest sens. se precizeaza ca nu au fost ficute cercetari
specifice la arhive. iar evaluatorul presupune ca titlul de proprietate este valabil §i se poate
tranzacliona, ¢ nu exista datorii care au legatura cu proprietatea evaluatd §i aceasta nu este
ipotecatd sau inchiriati. In cazul in care existd o asemenea situafie si este cunoscuta. aceasta
este mentionatd in raport. Proprietatea imobiliard se evalueaza pe baza premisei ci aceasta se
afla in posesie legala (titlul de proprietate este valabil).

4.Se presupune c@ proprietatea imobiliard in cauza respectd reglementarile privind
documentatiile de urbanism. legile de constructie si regulamentele sanitare. iar in cazul in
care nu sunt respectate aceste cerinle, valoarea de piatd va fi afectata.

5. Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schita din raportul de evaluare
prezintd dimensiunile aproximative ale proprietdtii si este realizata pentru a ajuta cititorul
raportului s vizualizeze proprictatea. In cazul in care exista documente relevante (masuritor
de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate,

6.Dacd nu se arata alifel in raport, se infelege ca. evaluatorul nu are cunostinta asupra
starii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fird a se limita doar la acestea, starea
§i structura solului, structura fizicd. sistemele mecanice si alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.), sau asupra condifiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauza
sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase. substantelor
toxice etc.), care pol majora sau micgora valoarea proprietafii. Se presupune ca nu exista astfel
de condifii, dacad ele nu au fost observate, la data inspectiel sau nu au devenit vizibile in
perioada efectuarii analizei obignuite, necesard pentru intocmirea raportului de evaluare.
Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stirii
proprietafii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport gi/sau calificarea evaluatorului.
Evaluatorul nu oferd garaniii explicite sau implicite in privinia starii in care se afla
proprietatea §i nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor
consecinie §i nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

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

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

9. Evaluatorul a fost de acord sa-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.Consimtamantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (daca al
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acestuia din urma este necesar), trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de
evaluare sa poatd 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 lucreazd in interesul creditorului). sau a altor destinatari ai evaluarii care au fost
precizati in raport. Consimiamantul scris si aprobarea trebuie obtinute inainte ca raportul de
evaluare (sau oricare parte a sa) si poata fi modificat sau transmis unei terte parti. inclusiv
altor creditori ipotecari. alii decat clientul sau altor categorii de public, prin prospecte,
memorii, publicitate, relaii publice, informatii. vinzare sau alte mijloace.

I1. Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii evaluate, iar
valoarea prezentatd in raportul de evaluare nu are legatura cu valoarea de asigurare.

12. Evaluatorul prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continare
consultan{a sau sa depund marturie in instan(a relativ la proprietatea evaluata, in afara cazului
in care s-a incheiat astfel de intelegeri in prealabil.

13. Verificarea comparabilelor s-a efectuat telefonic.

[4.Proprictatea imobiliara evaluata este inscrisd in Cartea Funciara.

2.10. RESTRICTH DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Prezentul raport de evaluare nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document destinat
publicitafii, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, cu specificarea formei si contextul
in care urmeazd sd apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre
alte persoane de cat cele mentionate in raport. atrage dupd sine incetarea obligatiilor
contractuale.

2.11. DECLARATIA CONFORMITATII CU SEV

Evaluarea a fost efectuata in conformitate cu prevederile Standardelor de Evaluare a
Bunurilor Imobile ANEVAR editia 2022, In elaborarea raportului de evaluare au fost
respectate urmatoarele standarde:

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 referinta ai evaludrii (IVS 101)
SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)
SEV 103 - Raportare (IVS 103)
SEV 104 - Tipuri ale valoni (IVS 104)
SEV 105 - Abordari si metode de evaluare
SEV 230 - Drepturi asupra proprieta{ii imobiliare (IVS 400)
SEY 400 - Verificarea evaluarii
GEYV 630 - Evaluarea bunurilor immohile
Glosar 2022
Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite
valon, solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de

YV Y Y Y Y Y Y
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client sau de produsul bancar garantat, iar remunerarea evaludrii nu se face in funciie de
satisfacearea unei asemenea solicitiri, In aceste conditii, subsemnatul. in calitate de
elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul
raport de evaluare.

2.12. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul de evaluare al proprietafii evaluate — apartament, este un raport explicativ (narativ)
complet, fiind intocmit conform SEV 103,
Pentru determinarea valorii proprietafii s-au aplicat urmatoarele abordari:

e abordarea pe baza de venit

e abordarea prin compara{ia vanzarilor
in abordarea pe bazi de venit se urmireste estimarea valorii proprietatii imobiliare prin
prisma rentabilitafii pe care o reprezintd aceasta pentru proprietar. respectiv pe baza
veniturilor provenite din inchiriere. In calculele pentru determinarea valorii se foloseste o
metoda de capitalizare adecvatd §i ratele de capitalizare corespunzitoare.
In abordarea prin comparatia directd se urmareste estimarea valorii proprietitii imobiliare
prin analiza pielei pentru proprietdfi similare §i prin compararea acestor proprietiti cu
proprietatea supusad evaludni. In metoda comparatiei directe, valoarea de piata este estimata
prin compararea proprietatii imobiliare cu proprietafi similare care au fost recent vandute, sunt
ofertate pentru vanzare.
Abordarea prin comparatiile de piaa folosegte numai date de pe piaja de la acea datd sau de
dald recenta.
Avand in vedere, pe de o parte. rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare.
relevania acestora si informatiile de piald care au stat la baza aplicarii lor si, pe de alta parte,
scopul evaludrii §1 caractenisticile proprietafii imobiliare, in rationamentul evaluatorului,
valoarea estimata pentru
proprietatea in discufie va trebui sd fina seama de valoarea determinatda prin comparatia
vanzarilor.

CAPITOLUL I, PREZENTAREA DATELOR
3.1. DATE DESPRE ARIA DE PIATA, ORAS, VECINATATI, LOCALIZARFE
Proprietatea imobiliard tip rezidential. este amplasatd in intravilanul Municipiului

Campulung str. $Sos. Nationala, nr. 169, bloc A3, scara A, parter, apartament 1, judeful Arges,
zona perifericd a municipiului.
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Date despre municipiul Cimpulung, jdetul Arges

Oras:

Campulung (in maghiara Hosszamezd, in germand Langenau) este un municipiu in judetul
Arges, Muntenia, Roménia. format din localitatile componente Campulung (resedinta)
si Valea Rumanestilor.

Se afla in depresiunea Campulung. la o altitudine de 580-600 m, deasupra nivelului marii. pe
riul Targului, pe o suprafata de 11,7 7 km* si la o distanta de 52 km de Pitesti (pe directia N-
NE, pe sosea). 47 km de Curtea de Arges(la E). 84 km de Brasov (la $-8V) si 66 km
de Targoviste (la V).

Prima mentiune documentard dateaza din 1300 (alte surse menfioneaza anul 1292, aparand
recent  ipoteza conform careia orasul este. de fapl.  atestat  documentar
din 1215). Campulungul este cel mai vechi oras medieval. dar si prima regedinid domneasca
(capitald) a statului Tara Romidneasca. Intre secolele XIIT - XVII a trdit aici o insemnati
comunitate siseascd. odatd cu sosirea cavalerilor teutont din Tara Barsei

Existenta judetulu 1storic Muscel se pierde in negura vremurilor, Campulungul fiind resedinta
incd din vremea judelui Neacsu, Unirea lui Cuza din 1859 a pasit judetul in

granitele cunoscute din pericada interbelica. neatinse dupd reformele din 1864,
Si Unirea lui Ferdinand din 1918 a consfintit continuitatea judefului, iar pe baza Constitutiei
din 1923 si a legii de unificare administrativa din 1925, teritoriul tarii a fost impartit in 71 de

judete. Muscelul ramanand intact cu capitala la Campulung.

Din pacate. regimul comunist a adoptat Legea nr. 5 din 8 septembrie 1950, prin care teritoriul
Roméniei era reorganizat in 28 regwuni, cu subdiviziuni raioanele. Judeful Muscel s-a
desfiintat, fiind inlocuit cu ratonul Muscel cu sediul administrativ la Campulung, mult mai

mic ca suprafald, in cadrul regiunii  Arges cu resedinta la  Pitesti.
Dupd venirea la putere a lui Ceausescu §i declararea RS Romania. la 17 februarie 1968 s-a dat
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o noud lege de re-reorganizare teritoriala cu 39 de judete. Muscelul istoric a fost impartit intre
noile judete Dambovifa si Arges, Campulungul fiind inglobat in ultimul, ca si in prezent,
incheindu-si destinul ca si resedinga de jude.

Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia municipiului Campulung se ridica la
31.767 de locuitori, in scadere fatd de recensamantul anterior din 2002. cind se inregistraseri
38.209 locuitori.  Majoritatea  locuitorilor  sunt romani (91,99%), ¢cu o minoritate
de romi (1.79%). Pentru 6,03% din populatie. apartenenta ¢tnici nu este cunoscutd. Din punct
de vedere confesional. majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (90.41%), cu o minoritate
de crestini dupd evanghelie (1,06%). Pentru 6,06% din populatie, nu este cunoscuti
apartenenta confesionala.

Localizare in oras: vecinititi

Proprietatea imobiliard rezidentiald este amplasatd in intravilanul Municipiului
Campulung, judetul Arges, str. Sos. Nationald, nr, 169, bloc A3, scara A, parter, apartament |,
in Cartierul Pescareasa, zona C, la cca. 3,000 m de Primaria Municipiului.

# Accesul auto si pietonal se realizeaza pe str. Sos, Nationald, strada asfaltata cu o banda
pe sens.

» Tipul zonei: zona de amplasare a proprietdlii imobiliare este rezidentiald cu locuinte
unifamiliale P+2E, blocun P+4E $i spatii comerciale. Zona este ocupatd predominant
de proprietati imobiliare rezidentiale, comerciale, mai putin terenuri libere.

» Transportul public este disponibil, la cca. 500 m de proprietatea subiect se afla statia

de microbuze.

Spitalul municipal se afla la o distanta de 1km.

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

Auto; str. Sos. Nationala:

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

Utilititi:

Retea urband de energie electrica: existentd

Retea urbana de apa: existenta

Retea urbani de termoficare: existentai

Retea urband de gaze: existenta

Retea urband de canalizare: existenta

Retea urbani de telefonie, cablu tv §i internet: existenta

Ambient : Linistit. urban

Gradul de poluare orientativ (rezultat din observajii sau observatii ale evaluatorului,
fara expertizare sau determindri de laborator ale noxelor): Poluare in limite normale; spatii
verzi in jurul imobilului.

v

v

v

Y WYY Y

3J.2.DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

Proprietatea evaluata reprezintd o proprietate .. rezidentiald tip apartament cu
suprafata wild de 50 mp ~, situatd in Campulung, str. str. Sos, Nationala, nr. 169, bloc A3,
scara A, parter, apartament 1, judetul Arges,

Pentru proprietatea rezidentiala ce face obiectul prezentului raport de evaluare s-au prezentat
urmdtoarele acte ce atesta proprietatea mumicipiului Campulung:
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v' Extras de carte funciara nr. 82602 - C1 - US C ampulung:

3.3. DESCRIEREA TERENULUI

Terenul pe care este edificat blocul este situat in intravilanul municipiului Campulung,
cartier Pescareasa, in zona construibila,

Terenul este in proprietatea Statului Roman. cu drept de folosinta pentru proprietarii
construciilor, in cota parte indiviza.

Amplasarea constructiilor in cadrul intregii incinte — in incinta exista un bloc de locuit
P+4E cu subsol tehnic iar diferenta de suprafata este ocupatd cu trotuare de protectie.
alei carosabile si spatii verzi.

Terenul in cauza este racordat la toate utilitaile tehnico-edilitare, pozitionate pe teren.
beneficiind de tot pachetu] de utilitafi urbane, alimentare apd, canalizare, energie
electricd, telefon, cablu TV, gaze.

Transportul public este asigurat de microbuze, autobuze. taxi.

Aspectul urbanistic §i estetic al imobilelor vecine este deosebit de favorabil. Locatarii
din zona sunt in majoritate proprietari ai imobilelor.

Din discutiile purtate cu beneficiarii si din informatiile culese, rezultd ¢i nu existi
probleme deosebite de mediu: nu au fost obervati factori poluanti ai solului si
subsolului §i se presupune ci infestarea terenului in cauza se afld in conditii
acceptabile, neinfluentdnd valoarea constructiilor.

Terenul de fundare este incadrat in categoria “teren normal de fundare™. ce se preteaza
laridicarea de constructii. fird si necesite masuri speciale. Terenul nu este traversat de

nici un curs de apd, iar pinza freatica se situeaza la o addncime medie.

Gradul sesimic al zonei este cel al municipiului Campulung : gradul 7.

Regimul de inaltime construibil al zonei este P + 4 E.

Forma in plan a terenului este regulata, nivelul terenului fiind la nivelul carosabilului.

3.4. DESCRIEREA APARTAMENTLUI

Blocul in care se se afla apartamentul, este amplasat cu faada principala, spre str. Sos.
Nationald, orientare cardinald - est, dezvoltandu-se spre spatele incinter; blocul este
marginit pe doud parti de drumuri publice si pe o parte de cladiri similare.
Apartamentul evaluat are orientare sud - est in cadrul blocului.

Accesul in cladire:

v
v

Accesul in cladire se realizeaza pe o intrare — casa scarii
Accesul pe verticald in cadrul blocului este asigurat pe 0 scard principald interioara, de
la nivelul parterului pana la ultimul nivel.

Descrierea tehnica a blocului si a apartamentului

v

v
v
v

Anul construirii :

Blocul a fost construit in anul 1985

Regim de inal{ime:

Regimul de indltime este : P + 4F apartamentul fiind situat la parter.
Suprafata utila apartament, Su = 50 mp

Apartamentul are hol, camera de zi, dormitor, hol, bucatirie. baie.
Structura de rezistenti:
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Infrastructura:
¥" Blocul este executat pe fundatii continue sub ziduri, executate din beton armat.
¥' Pe conturul exterior al cladirii este executat un trotuar de protectie din beton.
Suprastructura:
Suprastructura de rezisten{a este constituita din:

v prefabricate din beton armat
v centuri de beton armat la partea superioara a panourilor din beton armat
¥ Planseele sunt din beton armat turnate monolit
¥' Acoperigul este din sarpanta din lemn.
" Accesul pe verticali se realizeaza pe scar din beton armat.
Anvelopa / Compartimentiri
v" Inchiderile exterioare sunt executate din ziduri din caramida.
v' Compartimentrile sunt executate din ziduri din edramida. |
v Invelitoarea este din placi de azbociment,
Finisaje apartament evaluat, obisnuit:
v' Fatade: - tencuieli subtiri cu zugraveli lavabile :
¥ Tamplarie exterioare (usi,ferestre): din lemn §i geam normal;
¥ usa de acces metalica, usile de interior sunt din lemn sl termopan;
¥ Pardoseli: parchet laminat in dormitoare §1 camera de zi: gresie in restul spatiilor
v Pereti: tencuieli subtiri si zugraveli cu vopsea lavabild in toate spafiile, placaj faianta
in baie §i bucatirie.
v" Tavane: tencuieli subtiri si zugraveli lavabile.

Instalatii functionale

Instalatii sanitare:
v" alimentare apa de la refeaua urbana:
canalizare la reteaua urbana
Grupurile sanitare sunt dotate cu obiecte sanitare st accesorii din import si autohtone si
alimentare cu apé rece si calda inatalatie instant.
Instalatii de incalzire:

v calorifer electric.

Instalatii electrice:

v alimentare energie electrica de la refeaua publica de joasa tensiune (iluminat si prize).

instalatiile sunt din cupru.

v Comunicatii - instalaii de curenti slabi: posturi telefonice, post TV prin cablu.
Datorita exploatarii corecte si atentiei acordate intrefinerii, apartamentul se afla intr-o stare
bund, prezentand toate facilitatile unei locuinte moderne., amplasamentul, dotarile, arhitectura
interioard §i functionalitatea.

<5

3.5 IDENTIFICAREA ORICAROR BUNURI MOBILE SAU A ALTOR ELEMENTE
CARE NU SUNT PROPRIETATI IMOBILIARE

Componentele non-imobiliare ale valorii cuprind elemente de definire a personalitiii
cladirii §i alte elemente care nu costituie péri ale proprietdtii imobiliare, dar fac parte, fie din
preful de vanzare, fie din dreptul de proprietate care este evaluat. In evaluarea proprietatii
spatiu rezidential, nu sunt incluse bunuri mobile sau alte elemente care 4 prezinte bunuri
mobile sau proprietati non-imobiliare. Mobilierul si aparatele electrocasnice nu fac obiectul
prezentului raport de evaluare.
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3.6ISTORIC, INCLUNZAND VANZARILE ANTERIOARE SI OFERTELE SAU
CERERILE CURENTE

Proprietatea imobiliara rezidentiald. situata in municipiul Campulung, jud. Arges. este
proprietatea municipiului Campulung.
In zona municipiul Campulung, sunt oferte in crestere de inchiriere sau vinzare de proprietati
imobiliare tip apartament, iar cererile de astfe] de proprietari sunt in stagnare,
Piaa imobiliara a anului 2018, a manifestat prudentd §i maturizare, atat datorita celor care
opereazd in mod semnificativ i care actioneaza de cele mai multe ori in cunostinta de cauza,
in baza unor planuri de afacer; si informatii de piata realiste. in termeni mult schimbati fata de
avantul anilor 2007/2008.
Micii jucitori pe piata, au operat in termenii pielei influentati de nevoile reale ale pietelor
locale. functie de noile randamente. fapt care s-a transmis si asupra fondului imobiliar
nefructificat din perioada precedenti. Nu au existat modificari spectaculoase ale valorilor pe
fondul imobiliar general existent. doar pe nise. ale acestuia tendingele pastrandu-se cu
exceptia perioadelor de sezonalitate.
Piata imobiliara rezidentiala este caracterizata de faptul ca localitafile mici si medii continua
sd nu aiba o piajd imobiliara activa si acest lucru se datoreazi in principal
factorului demografic. scaderea populatiei datorate in special migrafiei forfei de munci spre
zone active economic si imbatrinirea celei raimase.

CAPITOLUL IV. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
DEFINIREA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la accasti 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 proprictate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix:

b) piefele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vinzatori §i cumpdratori care
acfioneaza este relativ mic, proprietafile imobiliare au valori ridicate care necesiti o putere
mare de cumparare. ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor,
schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munci precum si si fie influentate de
tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate i dobandit. marimea avansului de
plata, dobénzile, etc.:

€) in general, proprietafile imobiliare nu se cumpdra cu banii jos iar daca nu exista conditii
favorabile de finanfare tranzactia este periclitata;

d) spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori
influentata de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietdti
imobiliare pot tinde cétre 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 si se modifice brusc. fiind posibil astfel ca de multe ori sa
existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru:

¢)cumpdrdtorii §i vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-
cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori. informatiile despre preturi de
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tranzacfionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt
durabile si pot fi privite ca investifii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vinzare este
lung.

Datoritd tuturor acestor factori comportamentul piefelor imobiliare este dificil de previzionat.
Sunt importante motivatiile. interactiunea participantilor pe piaja si masura in care acestia
sunt afectapl de factort endogeni si exogeni proprietatii.

In functie de nevoile, dorinjele, motivatiile, localizarea. tipul §i vérsta participantilor la piata
pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietitile, pe de altd parte, s-au
creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidenpiale, comerciale, industriale, agricole,
speciale). Acestea, la randul lor, pot fi imparfite in pieje mai mici. specializate. numite
subpiete, acesta find un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprictatii.

4.1. Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manilestd dorinfa pentru cumpdrare sau inchiriere. la diferite prejuri. pe o anumita
piaid. intr-un anumit interval de timp.

Pentru céd pe o piatad imobiliard oferta se ajusteazi incet la nivelul si tipul cereri, valoarea
proprietdfilor tinde sa varieze direct cu schimbirile de cerere. fiind astfel influenfata de
cererea curenta.

Cererea poate {i analizatd sub cele doua dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ,

[n cazul unui anumit tip de proprietate, analiza cererii se va concentra pe produsul final sau
serviciul oferit de catre proprietate, identificand astfel potentialii utilizatori ail proprietatii
(cumpdérdtorii, chiriagii sau clientela pe care o poate atrage).

In general cererea proprietatilor imobiliare a avut un curs ascendent pand la finalul anlui 2008.
De la finalul anulur 2008, odatd cu instararea crizei economice 31 a indspririi condifiilor de
finantare., cererea a suferit o scidere continud, aceasta fiind cea mai abruptd in perioada 2008
— 2010, cénd scaderile au fost semnificative.

Din 2018 pdnd in prezent sciderea a continuat, insd intr-un ritm mai lent, chiar cu o tendina
de stabilizare.

Cererea pentru proprietifi imobiliare similare este scizutd in cadrul municipiului Campulung.
fapt ce conduce la un nivel scazut al tranzactiilor comparativ cu alte orase din Roménia.

4.2.Analiza ofertei

Pe piata imobiliari. oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil
pentru vanzare sau inchiriere la diferite prefuri. pe o piatd datd. intr-o anumita pericada de
timp. Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pref i un
anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Proprietatea imobiliara subiect a prezentlui raport de evaluare este amplasatd in municipiul
Campulung, judetul Arges. Proprietatea imobiliard rezidentiali este situatd in zona C.

4.3. Echilibrul pietei

Pe termen scurt, oferta imobiliara este relativ fixa i pretul raspunde in general la cerere.
Trebuie remarcat faptul ca piata este mail putin activa, existand o cerere scazutd, lar dacd
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economia locala si zonala va asigura o utilizare stabilid a fortei de munci. populatia existenta
va rdmdne in zona si vor veni altii din afara.

Se poate considera ca piaja, este o piatd a cumparatorilor, oferta generala depasind cererea,
Din informatiile pe care le definem, in Campulung, preturile locuintelor de acest tip se
situeaza in acest moment in intervalul 13,000 — 20.000 EUR ( centru ) in functic de finisaj, de
amenajarile de care dispune, pozifionare si dimensiunile casei si de dimensiunea terenului
aferent proprietafii. Chiriile percepute se situeaza intre 140 si 230 EUR/ lund  pentru
proprietati de acest gen.

Se preconizeazd cd tendinja 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

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

Comportamentul  piefei  imobiliare  presupune cunoasterea relatiilor  dintre
comportamentul economic §i evaluare. iar infelegerea lui se face prin conceptul fundamentat
de piata imobiliard — “cea mai buna utilizare™, care reprezinta alternativa de utilizare a
proprietatilor imobiliare.
Cénd scopul unei evaluari este estimarea valorii de piata, analiza celei mai bune utilizari
identifica cea mai profitabild utilizare competitiva in care va fi pusa proprietatea.
Cea mai buna utilizare este definita in SEV 2022 - Glosar. astfel:
Utilizarea probalild in mod rezonabil si justificati adecvat, a unui teren liber sau a unei
proprietiti construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic,
permisi legal, fezabila financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietitii
imoibiliare”.
Analiza celel mai bune utilizéri se face atat pe terenul liber cit si pentru proprietatea
imobiliard existentd (teren plus constructia de pe el) pentru care trebuie si se justifice si
explice concluziile fiecdrei utilizari.

Cea mai buna utilizare a unei proprietafi imobiliare trebuie sa indeplineasea 4 criterii.
Ea trebuie sa fie:
- permisibila legal
- posibila fizic
- fezabila financiar
- maxim productivi,
A, Stabilirea celei mai bune utilizari in cazul terenului liber
Din analiza celei mai bune utilizari. considerand tipul zonei, constructiile similare din zond.
utilizarile alternative logice, cu ocazia inspectiei si vizualizarea proprietatilor din vecinatate,
utilizarea probabild in mod rezonabil este proprietate rezidentiala.

CAPITOLUL VI: EVALUAREA PROPRIETATII
6.1. EVALUAREA TERENULUI

Avand in vedere c¢i terenul este proprietatea municipiului Campulung, iar proprietarii
blocului au drept de folosinta. acesta nu se va evalua.
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6.2. ABORDAREA PRIN PIATA

Metoda comparatiilor de piatad utilizeazd analiza comparativi: estimarea valorii de
piaja se face prin analizarea piefei pentru a gasi proprietali similare 5i compardnd aceste
proprictali cu cea care trebuie evaluatd. Diferifi parametrii ai valorii pot fi astfel obfinuti,
folosind tehnici comparative, cum ar fi metoda comparatiei directe ce oferd un model
determinist pentru corectiile ce trebuie facute preturilor de vénzare a proprietatilor
comparabile.

Premiza majord a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in
relatie directa cu prefurile unor proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativa se
bazeaza pe asemandrile §i diferentele intre proprictati i tranzactii, care influenteazi valoarea.
Este 0 metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piata
imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de informare.
Metoda da. de reguld, indicatii foarte bune, referitoare la valoarea de piaja in evaluarea
proprietatilor imobiliare ce nu sunt cumparate pentru caracteristicile lor de a produce venituri
(locuiniad pentru proprietar).
Metoda comparatiei directe este aplicabild la toate tipurile de proprietati imobiliare cand
existd suficiente tranzactii recente, cu date sigure care sa indice caracteristicile valorii sau
tendintele de pe piata.
Limitele aplicabilitaii metodei comparagiei directe sunt generate de schimbari ale mediului
cconomic §i legislativ. Schimbarile mediului economic sau ale legislatiei ce influenteaza
numarul de vanziri recente comparabile pot fi: conditiile si costul finantarii. inflatia,
schimbarea legii impozitului pe profit, a reglementarilor de urbanism, restrictii administrative
de construire sau dezvoltare a infrastructurii.
Metoda comparatiilor directe constituie o parte esentiala a procesului de evaluare, chiar cind
aplicabilitatea ei este limitatd. De multe ori datele necesare in aplicare altor metode (rata de
capitalizare, uzura funcfionala) se obtin printr-o tehnica de analiza comparativa,
Sursele de informafii sunt, in general, cele legate de publicitatea imobiliard, publicatiile
periadice cu subiect imobiliar si discutiile cu partile in tranzactie. Informatiile din surse terie
trebuie analizate cu atentie pentru ¢a ar putea fi in favoarea unei anumite pari implicate in
tranzacfiile imobiliare §i nu intotdeauna au obiectivitatea necesari.
Datele de piata, odatd adunate si analizate. pot fi ordonate in mai multe moduri. din care cea
mai obisnuitd este aranjarea intr-o grila de date. Fiecare diferentd importanta intre proprietatea
analizatd §i proprictdti comparabile ce ar putea influenta valoarea este un element de
comparare ce are repartizatl un rand pe grili unde se corecteaza prefurile totale sau unitare ale
proprietatilor comparabile ca sa reflecte aceste diferente.
Etapele parcurse in aplicarea metodei comparatiilor directe sunt:
cercetarea piejei pentru obfinerea informatiilor despre tranzaciii de proprietiti imobiliare
comparabile:

e verificarea veridicitatii datelor:

e alegerea criteriilor de comparatie si elaborarea unei analize comparative pe fiecare

criteriu;
e utilizarea clementelor de comparatie pentru ajustarea adecvata a prefului de vanzare a
fiecdrei proprietai comparabile (corectii):

e analiza rezultatelor si stabilirea unei valon.

Fiecare pre{ de vanzare ar trebui exprimat functie de niste criterii de comparatie adecvate,
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adicd nigte componente ale proprietatii imobiliare definite in scopul comparatiei. Alegerea lor

depinde de scopul evaluarii si de natura proprietifii.

Aplicarea mai multor criterii de comparatie pot duce la rezultate diferite §i evaluatorul trebuie

sd analizeze si sd explice diferentele. Acest lucru il va ajuta sa aleagd cele mai adecvate

criterii de comparafie pentru situatia dati. Este util. daci sunt suficiente date, sa se faca
analize statistice, pe baza criteriilor pentru a obfine date cu un grad mai ridicat de
obiectivitate.

Elementele de comparafie sunt caracteristici ale proprietatilor si tranzactiilor imobiliare

care au consecinfd variatii ale preturilor platite pe piata imobiliara,

Elementele de comparatic de bazi sunt:

» Drepturile de proprietate transmise — ajustarea se face pentru a reflecta diferentele
intre poprietatile inchiriate cu chiria piefei si cele inchiriate cu o chirie sub sau peste
chiria pielei.

# Conditiile de finantare - ajustirile sunt facute pentru situatii in care cumparatorul
obtine din partea vinzitorului o finantare si trebuie folosite calcule de echivalenta
cash;

# Conditii de vinzare - ajustarile pentru condifitle speciale reflectd motivagia
cumpdratorului si a vanzatorului:

» Conditiile pietei — ajustirile se refera la modificarile pietei ce au aparut intre
momentele diferite in timp la care s-au realizat tranzacliile;

» Localizarea - ajustirile se fac atunci cind caracteristicile de amplasare ale
proprietifilor comparabile difera fata de cele ale proprieta{ii evaluate:

» Caracteristicile fizice — ajustirile se referi la diferente in dimensiunile cladirii,
calitatea constructiilor, stilul arhitectural. materialele de constructie, vérsta, conditia,
utilitatea functionala. dimensiunile terenului, atractivitatea, condiiile de mediu:

» Caracteristicile economice — ajustarile se refera la atribute ale proprietatii imobiliare
care afecteazd profitul net: cheltuieli de exploatare, calitatea managementului,
structura  chiriagilor, nivelul chiriilor, conditiile de inchiriere. data expirarii
contractului de inchiriere, optiunile de reinnoire $1 clauzele de inchiriere:

» Utilizarea — evaluatorul trebuie si evidentieze orice diferenta intre utilizarea existenta

sau cea mai bund utilizare a unei proprietdti imobiliare comparabile si utilizarea

proprietafii evaluate;

Componente non-imobiliare ale valorii - cuprind elemente de definire a

personalitdfii cladirii, afacerea ce are loc in cladire $i alte elemente care nu constituie

parii ale proprietatii imobiliare, dar fac parte din prej.

Tehnicile de identificare si cuantificare a condifiilor se clasifica in doua categorii:

* Cantitative: analiza pe perechi de date. analiza statistica. analiza grafica, analiza

evolutiel. analiza costurilor, analiza datelor secundare:

* Calitative: analiza comparatiilor relative. analiza clasamentului, interviuri personale.
Tiniind cont de tipul proprietiitii imobiliare evaluate, la aplicarea metodei comparatiilor
directe asupra proprietatea subiect, am utilizat tehnicile de identificare cantitative,
respectiv analiza pe perechi de date.

Analiza pe perechi de date este un proces in care doua sau mai multe tranzactii sunt

comparate pentru a obfine o indicatie privind marimea corectiei ce sc refera la o singura

caracteristica.

Analiza comparativa este termenul general folosit pentru a identificd procesul ce utilizeaz fie

":"
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analiza pe perechi de date sau analiza comparatiilor relative. Procesul analitic are patru etape:

* ldentificarea elementelor de comparafie ce afecteaza valoarea tipului de proprietate

evaluati;

* Compararea atributelor fiecarei proprietali comparabile cu cele ale proprietatii

evaluate si aprecierea diferentelor pentru fiecare element de comparatie (cantitativ §i

calitativ);

* Obtinerea ajustarii nete pentru fiecare tranzactie comparabila si aplicarea el asupra

pretului;

* Efectuarea unei comparafii globale a proprietafilor comparabile corectate sau

clasificate §i extragerea unei singure valori din gama de valori rezultata.

Ajustarile obfinute prin tehnici cantitative se aplicd tranzactiilor comparabile, fie ca procentaj,

fie ca valoare absoluta,

* Ajustarea procentuald este utilizata pentru a reflecta modificarile in conditiile pietei

si diferentele de localizare. Ajustarea se face asupra prejului tranzactiei comparabile

pentru a ajunge la estimarea valorii proprietd{ii evaluate, deoarece doar acesta este

cunoscut.

¢ Ajustarea absolutd se calculeaza in unitati monetare ce se aduna sau se scade la

pretul tranzactiilor
comparabile. Avand in vedere ci proprietitile comparabile utilizate sunt oferte de vinzare si

nu tranzaclii, pentru a ajunge la un pre} de véanzare s-a discutat telefonic cu fiecare dintre

ofertanti si s-a negociat fiecare proprietate comparabila.

In cazul proprietatii imobiliare subiect, analiza s-a facut pe baza datelor si informatiilor

rezultate din identificarea a 4 (patru) oferte relativ recente a unor proprietati imobiliare ale

céror caracteristici principale sunt urmatoarele:

Datele caracteristice sunt cuprinse in tabelul urmator:

Criterii 51 Proprietatea de Proprietatile comparahile

elemente de evaluat:

comparafie:

Pret'oferta Comparabila Comparabila Comparabila Comparabila

(eura) A B 5 D
L7.000 19.000 27.000 38,000 ]
Link hitps:/'www olx.ro s [https:/www.imorad |https: ‘www storiar hitps://www storia.r
comparabila imobiliare s arld.ro v Arges o B
campulung

Tipul Ofertd Oferta Oferta Oferta
comparabilel
Dreptul de . .
proprietate Deplin Deplin Deplin Hephn Deplin
ransmis:
£ondipin de normale normile normale normale normale
finanjare
Conditii de mdependente independente independente independente independente
Vanzarc
Cheituieli
imediat dupd nu mu iy nu nu
cumparare
Conditii pietei prezent prezent prezent prezent prezent
Zoni Nord - est Nord -est Nord -est Nord - vest Nord - vest
Localizare Cartier Cartier Pesciireasa Cartier Visoi Cartier Grui Cartier Grui
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Pescareasa Zond periferica Zond mediana Zond mediana Fond mediand
. Zond pentferica
Localitate C‘almpulung Campulung Campulung Campulung Campulung
Str.5o0s

MNationala
Tip apartament decomandar decomandat decomandat decomandan decomandart
Nr. camere 2 2 2 2 2
Etaj parter ! 4 2 [
Nr. mivel imobil P+4 P+4 P+4 Py P+4
Finisaje Medii miedii medii medii medii
Tﬁcalzirc.-'apﬂ . . .

. i : C
cilldiproprie CT propric CT proprie CT proprie CT propne T proprie _
et e 1985 1988 1987 1989 1988
construcilel)

Suprafata utila 50 50 55 47 52
(mp)

“ i |
< o nsal Suna reziden(ial rezidential rezidential rezidengial rezidential
utilizare
Dotiri non ~ 1y nu nu nu nu
imobiliare ) |
Pref pe Su (euro 340 345 574 [ 730

Tindnd cont de tipul proprietatii imobiliare evaluate. la aplicarea metodei comparatiilor

directe asupra proprietafii subiect, am utilizat tehnicile de

analiza pe perechi de date, cu urmétoarele precizari:

Avand in vedere aplicarea ajustarilor, a rezultat un interval al valorii

21.800 €.

identificare cantitative, respectiv

de piatd de 13.000 €-

S-a analizat proprietdfile comparabile si ajustarile aplicate asupra preturilor acestora, se
constatd ¢a proprietatea comparabild A, are caracteristicile cele ma apropiate de proprietatea
subiect. aceastd comparabild avind si ajustarea bruta procentuald cea mai micd si numérul
ajustirilor aplicate cel mai mic, se afla la etajul 4. Deci valoarea de piata a apartamentului
analizat este 13.000 €, la nivelul prejului ajustat al prefului proprietifii comparabile .
Explicarea ajustarilor:

Marja de negociere: Pretul apartamentelor comparabile au fost corectate negativ cu un
procenta) de 15 %, deoarece sunt prefuri de ofertare, Procentajul de 15 %, de diminuare a
pretului de ofertd. reprezintd o medie obtinutd pe piata. in urma unor negocieri de tranzactii
similare; din analiza efectuata si din informatiile de piald obfinute, pretul final de
tranzaclionare pentru aceste tipuri de proprietati este cu aproximativ 15 % mai mic in
comparatie cu preturile de oferta:

Componente non - imobiliare: nu sunt similare, sunt necesare ajustari:

Drepturi de proprietate transmise: sunt similare, nu sunt necesare ajustari:

Conditii de finantare: sunt similare, nu sunt necesare ajustari;

Conditii de vanzare : sunt similare. nu sunt necesare ajustari;

Cheltuieli necesare imediat dupi cumparare: sunt similare, nu sunt necesare ajustiri:
Conditii de piatd: sunt similare. sunt necesare ajustiri:

Localizare:sunt necesare ajustari negative de 5% pentru comparabila B, C. D;

Tip apartament: sunt similare. sunt necesare ajustari:

Etaj: a fost necesara ajustare negative de 4% pentru comparabila A si B. care sunt la etajul 4,
ajustdri negative de 2% pentru comparabila C si D, care sunt la etajul 1, fata de proprietatea
subiect care este la parter;
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Finisaje:sunt similare. nu sunt necesare ajustari;

Incilzire: sunt similare, nu sunt necesare ajustari;

Vechime — an constructie: sunt necesare ajustiri negative pentru toate comparabilele;

Aria utila: au fost necesare ajustari negative astfel: pentru comparabila A s-a calculat cost
eruo/mp x diferenta dintre aria utila comparabila A si aria wila proprietate subiect( 13.455
euro : 52 mp = 258 euro/mp x 2 mp = - 517 euro).dupa acelasi altgoritm s-a calculat si pentru
comparabilele B,C. D;

Caracteristici economice:nu sunt necesare ajustari;

Utilizare - CMBU:nu sunt necesare ajustari;

Valoarea estimati prin abordarea prin piata = 13.000 €uro x 4.9560 lei/euro = 64.000 lei
Anexa cu valoarea obtinutd prin abordarea prin piati

6.3. ABORDAREA PRIN VENIT

Valoarea de rentabilitate a proprietatii imobiliare a fost determinati prin metoda
capitalizarii directe, considerind proprietatea ca o investitic generatoare de venituri.
Potentialii cumpérdtori nu sunt ocupantii proprietatii, ci sunt investitori interesafi de veniturile
realizate din exploatarea proprietaii si nu de avantajele definerii acesteia.

Valoarea de randament exprimi valoarea de piata a proprietajil imobiliare in intregul ei .
presupunand ci aceasta este in perfectd stare si realizeazi venituri din chirii |

Proprietiile imobiliare care genereaza venituri se achizitioneazi ca investitii, proprietarul
fiind interesat de capacitatea de a produce profit, acesta constituind elementul esential care
influenteazi valoarea proprietitii.

Analiza datelor privind cheltuiclile si veniturile aferente une proprictati  constituie
punctul de plecare in aplicarea metodelor de randament in evaluare. Valoarea unei
proprietifi este direct proportionali cu capacitatea beneficiard a acesteia,

Metodele de evaluare bazate pe capitalizarea/actualizarea castigurilor constau in tehnici si
formule matematice folosite de evaluatori pentru a analiza capacitafile beneficiare ale unei
proprietdti imobiliare (misoard cistigurile realizate sub formi baneascd). care transforma
castigurile viitoare in valori prezente.

Metodele au la bazi principiul previziunii anticipand fluxurile viitoare, actualizarea lor
realizindu-se prin intermediul ratelor de actualizare respectiv capitalizare, obiectivul final al
oricarui investitor fiind obfinerea unor cistiguri care si depiiseasca investifia initiali,
obtinand in final un profit,

Metodele de randament incearcé deci. si previzioneze fluxurile viitoare si s determine
valoarea prezenti a acestora.

Tehnicile de capitalizare §i de actualizare utilizate in evaluarea proprietatilor imobiliare
reflecta faptul cd evolutia efectiva a veniturilor si cheltuielilor si deci a valorii proprietatii
poate fi diferita fata de cea anticipati la data evaluarii.

Masurarea acestor castiguri se face in principal sub forma randamentului asteptat sau a ratei
de fructificare.

Metodele de randament cuprind deci o categorie de metode bazate pe capitalizarea
veniturilor §i o alta categorie de metode bazate pe actualizarea fluxurilor.

Formula de bazi pentru determinarea valorii unei proprietati imobiliare este:

Valoare = Venitul Net din Exploatare (VN E) / Rata de capitalizare (c)
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Capitalizarea directd estc 0 metoda folosita pentru transformarea nivelului estimat @l
venitului net asteptat, intr-un indicator de valoare a proprietati. .
Iransformarea se face fie prin divizarea castigului estimat printr-o ratd de capitalizare, fie pri®
multiplicarea cu un factor corespunzitor de multiplicare (inversul ratei de capitalizare).
Principalele elemente utilizate in aplicarea acestei metode sunt:

e venitul brut potential (VBP) anual

e venitul brut efectiv (VBE) anual

e venitul net efectiv (VNE) anual

* ratade capitalizare a veniturilor nete, efective disponibile pentru proprietar
Pentru determinarea valorii prin metoda capitalizirii veniturilor se parcurs
urmitoarele etape:

* determinarea veniturilor;

¢ determinarea ratei de capitalizare.
Determinarea venitului anual reproductibil .
Venitul anual reproductibil (VR) poate fi determinat fie pornind de la analiza evolufi€!
nivelului si structurii veniturilor obiectivului evaluat. fie identificindu-l cu capacitated
beneficiard (CB), definita prin veniturile pe care le poate genera proprietatea pentru furnizot!
capitalului permanent pus la dispozitie.
Estimarea veniturilor (brut si net) anuale — prin estimarea veniturilor anuale obtinutedi®
inchirierea imobilului.
in cadrul prezentului raport de evaluare pentru determinarea VR s-a utilizat nivelul mediu @l
chiriei pe care o percepe piaja proprietailor imobiliare similare si cheltuielile aferent®
proprietatii imobiliare. A fost estimat un venit brut efectiv, finindu-se cont ci proprietat€@
este afectatd de efectele neocuparii,
Nivelul chiriei estimate {ine seama de caracteristicile proprietitii (amplasament. dotiri
tehnico-edilitare, stare tehnico-functionald) si de prefurile negociate in condifii relatiV
asemandtoare (nivelul chiriei se determina analizand nivelul chiriilor obtinute pe piata liberd)-
Venitul brut potential (VBP) reprezintad venitul total generat de proprietatea imobiliara 10
conditii de utilizare maxima (grad de utilizare integrala), inainte de scaderea cheltuielilor
operationale. Acest indicator poate fi la nivelul chiriei (venit sub forma de chirie) practicate 11
mod curent la data evaludrii, stabilita anterior. Astfel, pentru tipul de proprietate analizata, S€
practica chirii lunare pentru intregul imobil precum si chirii unitare conform contractelor d€
inchiriere anexate prezentului raport,
La data evaluarii preturile de inchiriere pentru spatii de locuit in apartamente similare, in zon @
in care se afla imobilul evaluat sunt in jur de 100 - 200 €/luna: .
Venitul brut efectiv (VBE) este venitul anticipat din toate formele de exploatare a proprieta/1?
imobiliare, ajustat cu pierderi aferente gradului de neocupare (spativ neocupat, venitu®?
nerealizate, neplata chiriei de catre chiriasi). Tinand seama de conditiile specifice pentrt!
imobilul in cauza, rezulta:
Cheltuielile care se suporta din venituri sunt impozitul pe cladiri, taxe pe teren, prima d€
asigurare, management, lucrari pentru mentinerea capacitatii de exploatare.
Cheltuielilor sunt:

v asigurarea locuintei;

v impozitul locuintei;

v cheltuieli pentru mentinerea capacitatii de exploatare ( reparatii instalatii sanitare-

instalatii electrice, instalatia de incalzire, raparat si verificat cantrala de incalzire cu
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gaze naturale);
v cheltuieli pentru management 0.5 % din valoarea VBP:
In mod curent, pe piata locala a chiriilor, se incheie contracte cu chirte fixa, contracte care
prevad si modul in care sunt repartizate intre proprietar si chiriag cheltuielile de exploatare:
e cheltuieli de exploatare fixe - taxe proprietate. asigurare, alte taxe - sunt in sarcina
proprietarului
e cheltuieli de exploatare variabile:
¥" management §i administrate $i mentinerea capacitatii de exploatare - sunt in sarcina
proprietarului;
v electricitate, apa, canalizare, salubritate, incalzire - sunt in sarcina chiriasului.
Venitul net din exploatare(VNE) reprezinta venitul net anticipat, rezultat dupa deducerca
tuturor cheltuielilor de exploatare. Venitul net din exploatare sc exprima ca o suma anuala.
VNE = VBE - CHELTUIELI
STABILIREA RATEI DE CAPITALIZARE
Estimarea ratei de capitalizare se face prin metoda comparatiei directe - analizatranzactiilor
recente de proprietati comparabile.
Rata de capitalizare (c) reprezinta relatia dintre cistig si valoare, i este un divizor prin
intermediul caruia un venit se transforma in capital, respectiv valoare a investitiei,
indiferent de forma in care aceasta este realizata (cumpararea unei intreprinderi.
achizitionarea de actiuni, plasamente in domeniul imobiliar, etc.). Utilizarea ratei de
capitalizare pentru transformarea unui venit net in capital se face numai in cazul in care
venitul net este de forma unei anuitati (marimi egale anuale),
Rata este influentatd de mai mulli factori printre care gradul de rise, atitudinile pietei fata de
evolutia inflaiei in wviitor, ratele de fructificare agteptate pentru investifii alternative.
randamentul realizat in trecut de proprietafi similare, cererea si oferta de bani §i de capital,
nivelurile de impozitare, etc.
Calculul ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod pormind de la informatii concrete
fumizate de piata imobiliara privind tranzactii (inchirieri, vanzari. enmparari) incheiate.
Daca aceste informatii lipsesc, estimarea ratei de capitalizare poate fi efectuata pornind de la o
rata de baza deflatata la care se adauga o prima de rise,
Pentru calculul ratei de capitalizare analizam cele trei tranzactii pentru care am reusit sa
obtinem informatii. relatie acceptata de piata si care rezulta dintr-o comparatie a vanzarilor de
proprietati comparabile.
Rata de capitalizare utilizata a fost o rata aferenta veniturilor brute din inchirierea
proprietatilor comparabile de pe piata imobiliara (tranzactii $1 venituri brute efective din
inchirieri pe piata imobiliara) respectandu-se astfel corelatia intre tipul de venit utilizat si rata
de capitalizare.
Nivelul chiriei a fost stabilit luandu-se in caleul nivelul mediu al chiriei obtenabil pe piata in
zone similare, atractivitatea amplasarii. dimensiunile §i structura spafiului, starea sa tehnica.
Rata de capitalizare (c) = VNE/Pref( Valoarea proprictatii)

Multiplicatorii venitului brut si multiplicatorul chiriei brute.

Pentru a calcula multiplicatorul venitului brut din date de piatd, trebuie safie
dispobinile vanzérile proprietatilor care au fost inchiriate la momentul vanzarii sau au lost
inchiriate intr-un timp scurt.

Multiplicatorul venitului brut este raportul dintre prejul de vinzare si venitul brut anual la
momentul vinzarii sau previzionat de — a lungul primului an sau al catorva ani de detinere a
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proprietatii. Multiplicatorul chiriei brute se aplica doar venitului provenit din chirie,
Multiplicatorul venitului brut potential( MVBP) = Pret de vinzare(Vp)/'VBP

In cazul proprietitii imobiliare evaluata s-a utilizat Multiplicatorul chiriei brute,
Anexa — valoarea obfinutd prin abordarea prin venit

6.4 ABORDAREA PRIN COST

Abordarea prin cost ofera o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului
economic conform caruia un cumparator nu va plati mai mult pentru un activ, decat costul
necesar abtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire.
Abordarea este credibila, in special, cand valoarea amplasamentului este bine sustinuta, jar
constructiile sunt noi sau cu o depreciere minora. §i de aceea, reprezinta cel mai probabil
utilizarea cea mai buna a terenului sau amplasamentului considerat liber. Abordarea prin cost
poate fi aplicata i pentru proprietatile mai vechi, atunci cand sunt disponibile date adecvate
pentru masurarea deprecierii cumulate.

Abordarea prin cost este utilizata pentru estimarea valorii de piata a constructiilor aflate in
stadiu de proiect, proprietatilor cu destinatie speciala i a proprietatilor care nu se
tranzactioneaza frecvent pe piata.
Evaluarea constructiilor
Esenta acestei metode consta in estimarea valorii de nou a spatiului comercial din care se
deduce deprecierea cumulate.
Stabilirea valorii spafiului comercial urmareste stabilirea costului de inlocuire sau a costului
de reconstructie.
Costul de reconstructie este costul estimat pentru a construi. la preturile curente de la data
evaluarii, o copie, o replica exacta a cladirii evaluate. folosind aceleagi materiale, normative
de constructie. arhitectura, planuri, calitate, manopera si ingloband toate deficientele,
supradimensionarile §i deprecierea cladirii evaluate.
Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data
evaluarii a unei cladiri cu utilitate echivalenta cu cea a cladirii evaluate, folosind materiale
modene. 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 o pierdere de valoare a proprietatii
imobiliare fata de costul de reconstructie sau de inlocuire a constructiilor ce poate apare din
cauze fizice, functionale sau exteme.
Metodele de estimare a deprecierii sunt:

e metoda duratei de viata economica :

* metoda modificata a duratei de viatd economici -

¢ metoda segregirii:

e metoda comparatiei.
Evaluarea proprietatii imobiliare tip apartament, prin abordarea prin cost nu este adecvata.
evaluatorul a avut informatii suficiente pentru a evalua proprietatea imobiliard prin
comparafia vanzarilor si prin venit,

26/29

e



EVALUARII PROPRIETATI IMOBILIARE. Municipiul Cédmpulung, Jud. Arges
Evaluator: Cirstian Stan, tel 0743 182 391, ¢ mail cirstian stang@ vahoo.com
Membru titular ANEVAR, Legitimatia nr. 18137, specializarea EP]

CAPITOLUL VII. ANALIZA REZULTATELOR 51 CONCLUZIA ASUPRA
VALORII

7.1. ANALIZA REZULTATELOR

In urma aplicirii metodelor de evaluare prezentate in acest raport au fost ebtinute urmatoarele valor
rotunjite

Specificatie Abordarea prin | Abordarea prin | Abordarea prin | Valoare
cost venit piata recomandata

Estimare valoare Euro - 12.600 13.000 13.000

[Estimare valoare Ron - 62.000 64.000 | 64.000

7.2. CONCLUZIA EVALUATORULUL

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 este adecvata, in cazul evalugrii proprietatii imobiliare
— locuinte unifamiliale, spatii comerciale independente,

Abordarea prin comparatiile de piaja folosegte numai date de pe piata de la acea datd sau de
datd recentd. In acest caz, se considera ci datorita datelor avute la dispozitie. valoarea
rezultatd este cea mai adecvata pentru estimarea valorii de piatd a imobilului evaluat.

In concluzie, pentru alegerea valorii finale s-a optat pentru valoarea objinutd prin abordarea
prin piata.

Avand in vedere, pe de o parte, rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare.
relevania acestora §i informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor si, pe de alta parte,
scopul evaluarii i caracteristicile proprietatii imobiliare, in concluzia evaluatorului valoarea
estimata pentru proprietatea in discufie va trebui sa {ina seama de valoarea determinati prin
abordarca prin piatd. Astfel, in circumsianiele actuale. valoarea de piata a proprietatii
imobiliare rezidentiala — apartament, evaluati este in concluzia evaluatorului de:

64.000 LEI echivalent 13.000 EURO

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

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

Prejul de tranzactionare se va putea situa atat deasupra, cit si sub valoarea opinata {inind
seama de particularitifile valabile la data tranzactiei (motivatia vanzétorului, motivatia
cumpdritorului, caracteristicile pietei imobiliare, conditii concrete ale tranzaciiei etc.)
Valoarea nu (ine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale:

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

Valoarea se referd la valoarea integrala a dreptului de proprietate, diferente nesemnificative
ale rezultatelor unor masuratori ulterioare nu modifica valoarea proprietatii:

Valoarea proprietatii nu este influenfata direct proportional de evolutia cursului de schimb al
monedei nationale in raport cu alte valute :

Valoarea este o predictie:

Valoarea este subiectivi:

Evaluarea este o opinie asupra unei valori:

Valoarea nu contine T.V.A.

Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandarilor st metodologiei de lueru
recomandate de cétre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania).

.

Pitesti

Intoemit,
15.06,2023

Evaluator autorizat
ing. Cirstian Stan
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ANEXELE LA RAPORTUL DE EVALUARE
s Anexa— abordarea prin piati;
Anexa — abordarea pnin venit;

L]

e Hotdrarea nr. 42 din 29.03.2018 a Consiliului Local Campulung;
o Anexanr. | laHCL or. 42 din 29.03.2018;

e Extras de carte funciari nr, 82602 - C] - U8 Campulung;

o Releveu apartament cu nr. cadastral 82602 - C1 - US;

o Fotografii proprietate imobiliard evaluata;
Anexa date de piatd oferte de vinzare si inchiriere, apartamente mun. Campulung.
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ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR - APARTAMENT CAMPULUNG

Natlonald, nr,169,

Campulung, cartier

Cémpulung, cartier

Campulung, cartler

Element de comparatie Proprietatea Comparabila Comparabila Comparabila Comparabila
sublect A ;! C D
Cimpulung, str. 5os.

Campulung, cartler

Grul, Str. |
BlLA3, sc. A, parter, Pesclreasa Vizol S5l Grul
Grecescu
ap.1
Pret/Ofertd vanzare 17.000 19.000 27.000 38.000
TIP COMPARABILA
Tip comparahild Clertd Dferta Ofertd Ofertd
Ajustare l..n.l'.._-r'e A 5% i - o
procentuald
Ajustare totgld tipul
S el 2550 2850 4050 5,700
comparabie
Pret de vdnzare corectat 14.450 16.150 23.850 32,300
COMPONENTE NON-
Memobilat N i N iat atil miobil
I OBIIARE emobilat emaob Nemabilat Nemobilat
Ajustare totald estimats il f W]
Pret corectat 14.450 16.150 22950 32.300
DREPT DE PROPRIETATE
Lirepl de proprigtta Deplin Deplin Deplin Deplin Deplin
transferat
Ajustare unitark sau i o o o
orocentuald
Ajustare [atatd drept de - .
L Q 0
propriecate
Prej corectat 14,450 16150 22.950 32,300
CONDITI DE FINANTARE
Conditll de finanjare Normale Mormale MNormale Normale Normale
Ajustare unitard sau oo - i il
procentuyald
Ajustare totald conditii de & Y A
finantars 0
Pref corectat 14.450 16,150 22.950 32.300
CONDITI DE VANZARE
Candifil de vinzare Independents Independente independents Indepandente independents
Ajustare unitard sau WV . .
] T o O 0%
procentuald
Ajstare totala conditi de o :
vinzare s )
Pref corectat 14.450 16.150 22.550 32300
CHELTUIELI NECESARE
IMEDGIAT DUPA
CUMPARARE
Nu Nu Nu Nu Mu
Ajustare unitard % 0% e s
Ajustare tolali cheltueh 1 o a o
imediat dupd cumplrare
Pref corectat 14.450 16.150 12950 32.300
Conditii de piatd (timpul)
iata [t I
Cenditll de piatd {timpul) Prezent Prezent Prezent Prezent Prezent
Apustare procertuald (5% 0% 1% [
Ajustara totald conditii de = B % -
ot - -
Pref corectat 14,450 16.150 22.950 32300




.

plath apartament

LOCALIZARE
Localizare 2ond perifericl tond perifericl rond mediand zond mediand zoné mediand
Ajustare proicentuall 1% M 5 5
Ajustare totald localizara o B0E 1147 1515
Pret corectat 14 450 15.343 21.803 37,300
CARACTERISTICI FIZICE
Tip apartament decomandat decamandat decomandat decomandat decomandat
Ajustare unitard % K % 0%
Ajustare-totalitip "
n] o o
apartament
Etaj P din P+4 4 din Pad 4 din F+d 2-din P+4 1din P+4
Alustare gnitard mau a5 s " —
procentuala e " d%
Asustare rotald eta) L5r: ] 813 4236 613
Finisaje Medii Medil Medil Medii Medii
Ajstare wnitarssau ne e iy REAnt
procentusls ANEIMD U E/mp £img D E/mp
Ajustare tozall finlsye OE (14 L oc
Incalzire/apd caldd _
CT proprie CT proprie CT proprie CT proprie CT proprie
progrie
Alustarg unitark o% % e 0%
Ajustare tofall
incaizira/apdcaldd o a 0
oroprie
Vechime - an constructie
1985 1988 1987 1983 1988
AJUStare unitard sau i &
procentsald -2 2 s
Afustars totald wechime 416 204 B4 -2
Prat corecta 13,455 1659 0511 149 450
Aria utild sau numdr de
50,00 52 55 47 53
cameng
Ajustare totald arie unld
43 | 310 1.305 827
=3l nUMEr de camare = Al b -
Pref corectat 12973 13.124 21.870 18,541
CARACTERISTICI
ECONOMICE
Caracteristici economice
Normale Normale Normale Mormale Wormale
Ajuktare unitard s o e 5
Ajustare totald
o nl a o
caractanstic enonomice
Pret corectat 12.973 13,134 21,820 18.541
CEA MAI BUNA UTILIZARE
Utilizare [zonare] - Rezidential Rerid " ial ;
P ident identia Rezidentia Reridential Rezidential
Ajustare uritard (1% % 0% %
Apustare totald CAMBL 0 I o n
Pret carectat 13.000 13,100 21.800 18.500
Ajustare totald netd 4.061 5.874 6.4B87 9457
Ajustare totald netd (%) 28% 36% 18% 46%
Ajustare totald brutd 4,061 5874 7.796 8,457
Ajustare totald brutd (%) 8% 36% 34% 45%
54.000] e Anexe/dependinie care se adaugl
13.000|eur Gara) Bur
Opinie abardare prin
2a0[eur/ mp Loe de parcare eur




- - - S .

4. 85600 urs Bak o eur
L0.06 2023| Data evaluir Terase neicluse in Al Ofeur
64,000 = T i
TOTAL PROPRIETATE ; eren cota exclusiva Oleur
13.000 =ur
intocmit: ing. Cirstian Stan
Documentul semnat in
original se afli la dosarul
sedintei L
L bl LY
..I./‘-or" )

¥

-n.. el e
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Nr.
Crt.

B W N

Specificatie
Pret tranzactie
Aport dotari non-imabiliare
Valoare de piata proprietate
Pret/ oferte chirie lunara
apartament nemaobilat
Pret tranzactie chirie lunara
Multiplicatorul venitulul brut
potential lunar
Multiplicator selectat

Denumire

1
Apartament 2 Camere

ANEXA ABORDAREA PRIN VENIT

Valoarea proprietatii adecvata pentru exploatare prin multiplicarea chiriei

Costuri de conversie / reparatii /
investiti de adecvare

Valoare apartament in starea de la data evaluirii

Opinie abordare prin venit
apartament

TOTAL PROPRIETATE

Intocmit: ing. Cirstian Stan

-J| Documentul semnat in
‘/_j‘ original se afla la dosarul
3 sedintei !

ESTIMARE MCB
Comparabila 1 Comparabila 2
14.450 16.150
1} 0
14.450 16.150
140 160
133 152
109 106
116
11.01% 11,32%
Arie utila Chirie potentiala
mp Euro [ luna
2 3
50,00 87 €
50,00 0.00
62.000 lei
12.600 eur
252 eur [ mp
4,9560 Curs
12.600 lei
62.000 eur

Comparabila 3 Comparabila 4
22.900 32.300
0 ]
22.800 32.300
182 220
173 209
132 155
9.09% 12.00%
Multiplicator Valoare estimata
MVbp lunar (eur) {eurfmp)
4 5 6
145 12,600 € 252
12.600 €
DE 0
12.600 € 252
5.Anexe/dependinte care se adauga
Garaj 0 eur
Loc de parcare 0 eur
Boxa 0 eur
10.06.2023

4. MCB_Apartament Campulung - AB- venit



SUDETUL ARGES
MUNICIPIUL CAMPULUNG
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA NR.42
DN 25.03.2018

privind actualizarea si completarea pozitiilor nr.; 71; 72177 795 81; 82; 84; 85; 86; 88; 90;
91; 92; 94; 96; 97; 99; 101; 102; 103; 107; 108; 113; 116; 118: 121: 122; 123; 124; 126: 129:
1305 1335 134; 139; 141; 143; 145; 158: 162 si 192 din Anexa nr.l la HCL nr.38/25.03.2004

Consiliul Loeal al Munieipiuluj Campulung intrunit in sedinta ordinara in data de
29.03.2018; |

Luand in discutie raportul Compartimentuluj Urbanism, Amenajarea Teritoriului :
inregistrat sub nr. 9042/22.03.2018, si expunerea de motive a primarului prin care se propune spre
aprobare actualizarea si completarea pozitiilor nr. : 71; 72: T7,79; 81, 82; 84; 85, 86; 88, 90; 91. '
92, 94; 96, 97, 99; 101; 102- 103 107, 108; 113; 116; 118; 121; 122 [23; 124 126, 129:.130:
133; 134; 139; 141 143; 145; 158; 162 si 192 din Anexa nir.1 [a HCL nr.38/25.03 2004, prin
dividualizarea apartamentelor ce fac parte din aceste imobile ce apartin Fondului locativ al
U.AT. Municipiul Campulung

In conformitate cu prevederile art. 36, alin.2, litc din Legea administratie] publice locale
nr.215/2001, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare ;

Tinand cont de Hotararea Consiliului Local al Mumetpiului Campulung
38/25.03.2004 ,

Vazand avizul comisiei de specialitate nr.1 a Cansiliulyi Logal;

In temeiul art. 45 (alin. 1) din Legea nr.215/200] orivind administratia publica locala
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

ART.L. Se aproba actualizarea i completarea pozitiilor nr.: 71 12,77, 79, 81, 82; 84; 85
86, 88; 90, 91; 92; 94: 96: 97: 99 107; 102; 103; 107; 108; 113; 116; 118; 121; 122; 123; 124
126; 129, 130; 133; 134: 139: 1417 143; 145, 158; 162 s 192 din Anexa or.l la HCL
nr.35/25.03.2004 in sensul individualizarii fiecarui dpartament ce apartine imobilului din care facs
parte un apartament, referitor la strada, numar, bloe, scara. elaj, apartament, conform Anexei nr |
care face parte integranta din prezenta hotarare.

ART.2. Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotarari s insarcineaza Directia Economics
si Fiscala, Seviciul Juridic, Administratie Puhlica st Compartimentul Urbanism, Amenajares
Teritoriului.

ART.3. Prezenta hotarare va fi afisata s; publicata pentru aducereq =i la cunostinta public

s va fi comunicata in termen legal Institutiei Prefeetului-ludetul Arges st Primarulul Municiprualu
Campulung.

o Wk
[ = -

Fed Documentul semnat in
PRESEDINTE DE SEDINTA, \ original se afl la dosarul
o e [ : edintei
I' & e | ¥
Estera 5?.&-1{-::&:\ s \@h; g | '
b 5 ! =l
Documentul semnat in “;.: 3 ,I‘:'
original se afli la dosarul b - h
sedintei e [ :
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CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CAMPULUNG ANEXA NR.I
LA HCL NR.42/29 03 2018

ACTUALIZAREA SI COMPLETAREA POZITIILOR
NR. : 71; 72; 77; 79; 81: §2; 84; 85; 86; 88; 90; 91; 92 94 96; 97, 99; 101; 102; 103; 107; 108;
113, 1165 118; 121; 122; 123; 124; 1265 129; 130; 133; 134: 139 141 143; 145; 158; 162 si 197
DIN ANEXA NR.1 LA HCL nr.38/25.03.2004

Nr.cri.din |

Anexa la Denumire activ fix
HCL

nr.38/2004

str. C. Constantinescu nr 8, bl.4,sc.A, parter, ap.2
88 str. C. Constantinescu nr.8, bl.4,sc.B, parter, ap.3
str. C. Constantinescu nr.8, bl.4,sc.C, et.lll, ap.13
str. C. Constantinescu nr.8, bl.4,5¢c.D, et.lV, ap.18

Bdul |.C Bratianu nr.57, bl.§5, sc.A, etll, ap.13
T Bdull.C.Bratianu nr.57, bi.5, sc.C, et.], ap.10

| Bdull.C.Bratianu nr.57, bl.S, sc.C, et ll, ap.17
Boul |.C.Bratianu nr.57 bl.5, sc.C, etlll, ap.22

str. Gral.C. Simonescu nr 3. bl.7, sc.B, parter, ap.2
str. Gral.C._Simonescu nr 3, bl.7, sc.B, parter, ap.57
34 str. Gral.C. Simonescu nr.3 b7, sc.B,etlll, ap.18
str. Gral.C_ Simoneseu nr.3. bl.7, sc.B, et.lll, ap.20
str Gral.C. Simonescu nr.3 bI.7, sc.B, et.lll, ap.23

str. Gral.C. Simonescu nr.3 blL7, sc.C, at.ll, ap.18

- str. Emill Garleanu nr.2, bl.12, se.D, et.lV, ap.20

| 8tr. Gral.C. Simonescu nr g, bl.11, sc.A, parter, ap.4
81 str. Gral. C. Simonescu nr.8 bl.11, sc.A, parter, ap.6
str. Gral.C. Simonescu nr.g. bl.11, s¢.B, et.l, ap.10
st Emll Garleanu nr 2, bl.12, sc.A, parter, ap.2
sir. Emll Garleanu nr 2, bl,12, s¢.C, parter, ap.1
82 str. Emil Garleanu nr 2, bl 12, sc.D, parter, ap .4

str. Emil Garleanu nr 2. bl.12, se.D.et.lll, ap.14

95 str Emil Garleanu nr 4, b1.13, sc.A, etll, ap.11
sir. Emil Garleznu nr 4, bl,13, sc.B, et.ll, ap.10

102 str. Emil Garleanu nr 6, bl.14, sc.A, et.lV, ap.19

¢ str. Emil Garleanu nr 10, b1.18; sc.A, el.ll, ap.11 L]
192 slr. Gral C Simonescu nr 14, bl.21, sc.C, parter, ap.1 )
92 str. ©ral C_Simonescu nr 14, bl.21, sc.C, etl, ap.8

str. Lt Dumitru Lazea nr 3, bl.22, sc.C, parter, ap,2 |

84 str, Lt Dumitru Lazea nr.8, bl.22, sc.D, parter, ap.1 |
str. Lt Dumitru Lazea nr.g, bl22, se.E, et.lV, ap.1a J
str. Lt Dumitry Lazea nr.8, bl.22, sc.E, et.V, ap.20 _‘

85 | str Emil Garleanu nr 11, bl.24, sc.A, parter, ap,2 =

80 | str Emil Garleanu nr 9, bl.25, sc.C, parter, ap.2
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on L3I Emil Garleanuy nr.14, bl26 sc.EJ &L, ap.8 B
Foie o —oreanu 7,16, 4 i
str. Emil Garlsanu nr. 16, b).26 sc.C, parter, ap.1 |

101 str. Gral.C. Simonescy nr.11, bLAT, so.p eLVIl, ap.30 -
L - ____{

str. Gral.C. Simonescu nr 11, blLA1, sc.B arter, ap.3
}————'____—"_-'_'_:‘—‘—"—-—-—-—J_h—“ﬂ—""“ -
133 Sos. Nationala blLA3, sc 1

A, parter,ap.1

134 | Sos Nationala bLAT, sc.B. parter o & R — |
|78 { Bdul.I.C Bratiany nr4A, bl.B1, se.B, etl,apg =
| 1588 | Bdullc Bratianu nr4A, bl.B1, se.C, parter, ap,3 S

108 str. George Topareeany nr 2. bI.BG, sc.A, parter, ap.4 _:‘
.L sir. George Tcgarcg*qu_n@@ﬁse.n. et.lV,ap20 '

97 Bdull.C Bratianu nr 1. BI.C1, s¢.B, parter, ap.2 .

Bdul |.C Bratianu nr 1 Bl.C1, sc.C, et.l, ap.7

89 str. George Toparceany nrd, blL.C2, se.C, et.iV, ap 17

103 st Dumitru Lazea nr,5, bI.C4, sc.A, parter AL
| str. Lt Dumitry Lazea nr 5, bl.c4, sc.C, parter, ap.1 - |

107 str. Cpt lon Becleany nr.3, bl.C5, sc.A, parter, ap.1 _

145 sir. Cpt lon Becleany nr.6, bl.C12, SC.A, et.ll, ap.11

E. Cpt.lan Becleanu nr g, hLC'FZ! sc.B, Eaﬁer,ag.# o _l

143 str. Cpt.lon Becleany

nr.s, bLC13 bis, Sc.A, parter, ap 4

118 | str Gral Drafafrna Ar.50, bl.07, sc.A, parter, ap.2
141 str. Gral Grigore Grecescy nr.g blLD17 SC.A, at.lll, ap.13
162 Str. Gruivlul nr 63, bl.D18A, sc.B, el.lV, 2p.11 e

130 | str. Iszer pr 2, bl.020, sc.A, et.), ap.4 -
123 Bdul | C Bratiany nr 1, b1.D32, sc.B, parter, ap.d

118 | str. Gruiului nr 65, bl.p4, scA otll,ap0 ]
139 l str. Gruiulul nr 85, bl.P7, sc. A, parter, ap.1 ———
I 118 |_5t_rjru.‘mm nr67, bl.P12, sc. A, etll, ap,9 -
str. Gruiulyi nr.67, bl.P12, sc. B,

; parer, ap.3 N
| 121 sir. Grululyi B,

Nr.72 bis. bLP1S, 5.8, etlll, ap.12 I N __|
| 126 s o Grigore Gracescu nr 18, bi.pz3, SC.A, et.IV, ap.33
122

| str. Gral Grigore Grecesou nr 18, BL.P24, sc.C, et.lv, ap.18 __—I

124 | str. Gral Grigors Grecescy nr 17 bl.P26, sc.A, et.ll, ap.8 -
—£2, SC.A, eLll, ap.i
129 sir. Carpati nr 72, bl.P31, sc.B, etl, ap.4 i
. str. Carpati nir 72, bl.P31, sc.B, et., aps ] !
I— Fi str. Carpat| nr.nr.68, hl.s2, sc.D, et.ll ap.7 |
L str. Carpati ar.nr.88, blL.S2, sc.0, et.lV, ap.18 S —
| 72 |i*r Grululul nr.49, bl.S3, Sc.A, etl, ap.5 S §
- str. Gruiuluj nr 4%, bL83, sc.D, et ap.3 - o |
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o7 Lhiclul de Cadasiey 5l Publicitate Imsabllisrs ARGES [ Nr cerere | 24018 |
¥ Birouf ae Cadastru 5 Bublicitate Imokiliarg Campuiurg | Zus [ mg
& _Luna i1
o | Andd T 20|
ANCP] EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T E veriae

AR PENTRU INFORMARE l20demssr

Carte Funciard Nr, 82802-C1-Ug Campuiurig fm Em

A. Partea |, Descrierea imobllului
Unlitate Indlviduala

Adresa: Log, Campulung, Sos MNationalz, Nr, 1849, B, A3, Sc. A Et. PARTER. Ap. 1, Jud, Arges
Partl comune: dcoperis, aite spatil Lomune, casa scarii, pod, 5Car3 de acces, subsuyl, terasa,
Mr ; Suprafata Suprafatal Cote parti .

m' Nr. cadastral f construits [util (mp comune | Cote teran Observatil / Referinte
|Al| 82602-C1-U8 | - 50 | ERE

9.09% | 3.68% |APARTAMENT 1) DOUA CEM
! SUPRAFATA  TOTALA=50,0mp,
—tee = - I === || iteren  oferent 14 mp |
B. Partea |1 Proprietari si acte
[ inscrieri privitoare | dreptul de proprietate ¢ alte drepturi reale J Referinte
|24016 / 02/11/2022

Act Adminfstrativ nr 34044, din 31102027 emiz de PRIVARTA CAMPULUNG; Act Adwin nistrativ nr. 38, ginl
25/03/2004 emis de MUN, CAMPULLING.

a1 Intabulare, drept de PROPRIETATE - domianiu privat. dobandit prin Al
© Leae cots actuala 171

1) MUNICIPIUL CAMPULUNG. CiF:4122361 - i
C. Partea |II. SARCINI .
Inscrieri priving dezmambramintels dreptulul de preprietate, drepturi reale Referinte J

de garantie si sarcini
| N SUNT

Document came confine dabe oy CAACIEN pRrSonal piotiisee de Prevederip Legll Ne 82,2001 Pagina 1 din 2

Entvaip pantei Infarmars wekbna |4 norpsa apay.ancpl ra Fatinuler versiunea 1.1




. Carte Funciars Nr 82602-C1-ti8 r_'uamurla_-’Orr};',fMunrcrpiu: Campiilung

Anexa Nr. 1 La Partea |
Unitate individuials, " Adresas {50 Campulung, Soe Nationala, Nr. 169, Bl A3, Sc. A, Bt pAR 'ER, Ap. 1,
Jud. Arges
Parti comune: acoparis, ajie af

ratil Comune, npsa scari| pod, scarm da d4CCEes, subsol LErasa,
Mr e T Siiprafata Suprafata| Cote parti : _— =
[.—-n Nr cadastral | construita | utila (mp) comune Cate teran Chservatii / Referints
(AL B2602-C1.-UA | . | 50 g gy, ' 3.68% |APARTAMENT CU DoUA CAMERE
|I | , . | |SUPRAFATA  TOTALA=50.0mp,
L —=} ! L

—  lteren  aferent 14 mp

Certific c8 prezentul extras corespunde cu
Birou
Prezentul extras da carte funrciara este valabil ia autentificares de chtre notarul

care se sting drepturile reale precum # Pentru dezhaterea succesiuniior
susceptibile de orice modificare. in conditiile legii

S-a achitat tariful de g RON, -, pentry serviciul de publicitate Imabnliard cu codul nr, 311,

pozitile in vigoare din Cartea funciara originala, pastratd de aces:
public & ackelor luridice prin
lar Informatiile prezentate sunt

Data solutionari], ASistent Registrator,

14-11-2027 MILICICA PAHONTL
Data eliberar,
Pl

Referent,

._ {parala s semnatirs) fparala 51 semnaturs)

Documentul semnat in

original se afli la dosarul
sedintei
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Anexa date de piati oferte de vanzare si inchiriere, apartamente mun.
Campulung.

hitps:fwww.olxro v iImobilisre + campulung
Comparabila A

Postat 24 mai 2023

Vand apartament in Campulung Muscel

17 000 €

PROMOVEAZAREACTUALIZEATZA

Persoana fizica
Suprafata utila: 52 m*
An constructie: 1977 — 19390

—— T - - O O O N B

DESCRIERE

Vand in Campulung Muscel

Aleea Pescareasa, BL 11 SCAET.1 AP.5 Se vinde la un pret negociabil
10: 206718125 Vizualizar: 21605

https:www.imoradar?4.ro » Arges

Comparabila B

Apartament de vanzare in Campulung-Muscel cu 3
camere la 19.000 €

Apartament de vanzare

Sesizeard o problema

Postat pe: 01.06.2023Actualizat
Detaln

Credit ipotecar, comision 0. Vezi detalil

Camere:3

Suprafata utild:55 m?

Etaj:Nespecificat

Descriere

Vand apartament 3 camere etaj 4 zona Visoi Fubli24_1685629752

pe; 01.06.202

httpsfwww.storia.ro

Comparabila C

Apartament 2 camere decomandat Campulung Muscel

27 000 €

Campulung, Arges

574 €/m?




Prezentare generala

Suprafata: 47 m?

MNumarul de camere: 2

Etaj:2

Descriere

Vand apartament 2 camere, decomandat situat in cartierul Grui, Str. G-ral Grecescu Nr. 16, bl. P24, et. 2,
Campulung Muscel - Jud Arges

Apartamentul necesitd renovare completa. Tel 0766 325 864

Comparabiia D
APARTAMENT 2 CAMERE ETAJ 1 GRUI 38000 EURO

Propune un pret

38 000 €
Campulung, Arges
749 €/m?

Prezentare generala
Suprafata 52,5 m?
Numarul de camere:2

Descriere

Agentie Imobiliara vinde Apartament 2 camere . 2 balcoane . etaj 1 Grui , Apartamentul este renovat total
se prezinta impecabil 38000 Euro
Precizati ca ati vazut oferta cu ID-ul; 510. Tel 0757 799 282

https://www.olx.ro » imobhiliare campulung

Postat 01 junie 2023

Vanzare apartament

37 000 €

PROMOVEAZAREACTUALIZEAZA

Persoana fizica

Compartimentare: Semidecomandat
Suprafata utila; 56 m?

An constructie: 1977 — 1990

Etaj; 3

DESCRIERE

Vand apartament doua camere semidecomandat in visoi Il of 1 cu multiple imbunatatin,

Mai multe detalii 1a tel.
Dz 255178267  Vizualizar: 245
4

Apartamente de inchiriat




hitps:fwww.olx.ro 2 imebiliare » campulung

Fostat 09 lunie 2023

Inchiriez garsoniera

161 €

PROMOVEAZAREACTUALIZEAZA

» Persoana fizica
+ Suprafata utila; 35 m?
« FEtaj: Parter

DESCRIERE

Inchiriez garsoniera in zona Visoi,parter,recent renovata,pret 800 lei plus o luna

garantie..tel.07******60
1D, 247833501 Vizualizan: 899

Raporteaza
0740 084 860

Fostat 07 junie 2023

Inchiriez apart.2cam

141 €

PROMOVEAZAREACTUALIZEAZA

» Persoana fizica

+ Compartimentare: Nedecomandat
= Suprafata utila: 30 m?

* An constructie: 1977 — 1890

= Etgj 2

DESCRIERE

Inchiriez apart. 2cam.Ej2 zona Rotunda, pozitie sub,
Maobilat,utilat centrala, cablu. wifi
Se percepe chiria+garantia(800+1000)

Detalii in privat
ID; 255416493 Vizualizari: 99

FPaostat 25 mai 2023

Inchiriez apartament 2 camere- Visoi 3

182 €

PROMOVEAZAREACTUALIZEAZA

L « Persoana fizica




Compartimentare: Decomandat
Suprafata utila: 60 m?

An constructie: 1977 — 1930
Etaj: 2

DESCRIERE

Inchiriez apartament 2 camere , decomandat, mobilat si utilat- zona Visoi 3.
Este situat la etajul 2 din 4, scara curata, zona linistita - langa scoala Theodor Aman.
Chiria 900 Ron+ Garantie 1000 Ron.

Se poate vizualiza in weekend.
I 254912006 Vizualizar: 348

Paostat 14 mai 2023

Inchiriez apartament cu 2 camere

222 €

PROMOVEAZAREACTUALIZEAZA

Persoana fizica
Compartimentare: Decomandat
Suprafata utila: 45 m?

DESCRIERE

Localizat in Visal 3, langa biserica de lemn

Decomandat, renovat , complet mobilat si utilat plus centrala termica proprie.
ID; 245230544 Vizuahzan: 2055
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