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HOTARARE nr. 129 din 29.06.2023

privind aprobarea concesionirii terenului in suprafati de 5,94 mp apartinind
domeniului public al Municipiului Campulung, situat in Cimpulung, str. Cpt.
Ion Becleanu, nr. 10, bl. C9, sc. D, parter, ap. 3, judetul Arges, in vederea
edificirii unui balcoan in proiectie aferent apartamentului proprietate personala

a lui Talaba Ionut-Cristinel

Consiliul Local al Municipiului CAmpulung, judetul Arges, intrunit in sedinti
ordinara in data de 29 iunie 2023;
Avand in vedere :

Cererea Inregistrata la institutia noastra sub, sub nr.2563/26.01.2023, prin
care Talaba Ionut-Cristinel, in calitate de proprietar al imobiluiui situat in
municipiul Cdmpulung, str. Cpt. Ion Becleanu, nr. 10, bl. C9, sc. D,
parter, ap.3, conform contractului de vanzare-cumpdrare autentificat sub
nr.919/10.03.2022, incheiat de Birou Individual Notarial Simion Aurelia-
Maria, a solicitat concesionarea terenului in suprafata de 5,94 mp. pentru
edificarea unui balcon in proiectie, aferent apartamentului proprietate
personald, conform contractului de vanzare-cumpdrare precizat mai sus,
compus din 2 ( doud ) camere de locuit si dependinte cu suprafata utila
de 52 mp, imobil avand numar cadastral 80726 - C1-U36, intabulat in CF
nr.80726 - C1 — U36 a Municipiului Campulung;

Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Campulung numarul
19676 din 22.06.2023 prin care se propune concesionarea terenului in
suprafata de 5,94 mp apartinand domeniului public al Municipiului
Campulung, situat in Campulung, str. Cpt. Ion Becleanu, nr.10, bl.C9,
sc.D, parter, ap.3, judetul Arges, in vederea edificarii unui balcon in
proiectie, aferent apartamentului proprietate personald a numitului Talaba
lonut-Cristinel;

Raportul Serviciului Juridic, Administratie Publica si Agricol, din cadrul
aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Cémpulung,
inregistrat sub numdarul 19677 din 22.06.2023 cu privire la aprobarea
concesiondrii terenului in suprafata de 5,94 mp apartindnd domeniului
public al Municipiului Campulung, situat in Cdmpulung, str. Cpt. Ion
Becleanu, nr.10, bl.C9, sc.D, parter, ap.3, judetul Arges, in vederea
edificarii unui balcon in proiectie, aferent apartamentului proprietate
personald a numitului Talaba Ionut-Cristinel;

Studiului de oportunitate inregistrat sub nr.3184/31.01.2023;

Raportul de evaluare pentru imobilul teren cu suprafata de 5,94 mp,
intocmit de evaluator autorizat ANEVAR : ing. Cirstian Stan;

Prevederile art.108, art.297 si art.302 din Ordonanta de Urgentd a
Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ;

Prevederile art. 41 alin. (1) din Legea nr. 50 / 1991 privind autorizarea
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executarii lucrarilor de constructii, republicatd, cu modificérile si
completarile ulterioare;
- avizele comisiilor de specialitate nr. 1, 2 si 5 ale consiliului local;
In temeiul prevederilor art. 196 alin. (1) lit. a din Ordonanta de Urgenta a
Guvernului nr. 57 / 2019 privind Codul Administrativ, modificat si completat;

Consiliul Local al Municipiului Cimpulung
HOTARASTE :

Art. 1. — Se aproba Studiul de oportunitate inregistrat sub nr.3184/31.01.2023
pentru concesionarea terenului in suprafatd de 5,94 mp. apartindnd domeniului public
al Municipiului Campulung, situat in municipiul Campulung, str. Cpt. Ion Becleanu,
nr. 10, bl. C9, sc. D, parter, ap. 3, judetul Arges, studiu previzut in anexa nr.1 care face
parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 2. — Se aproba nivelul minim al redeventei de 43 lei /5,94 mp / an, stabilit
conform Raportului de evaluare intocmit de evaluator autorizat ANEVAR : ing.
Cirstian Stan, raport prevazut in anexa nr. 2, care face parte integrantd din prezenta
hotarére.

Art. 3. — Se aproba concesionarea terenului in suprafatd de 5,94 mp apartinand
domeniului public al Municipiului Campulung, situat in Campulung, str. Cpt. Ion
Becleanu, nr. 10, bl. C9, sc. D, parter, ap. 3, judetul Arges, in vederea edificarii unui
balcon in proiectie, aferent apartamentului proprietate personald a numitului Talaba
Ionut-Cristinel, conform contractului de vinzare-cumpérare autentificat sub nr. 919 /
10.03.2022, emis de Birou Individual Notarial Simion Aurelia-Maria.

Art. 4. — Termenul de concesiune este de 5 (cinci) ani, cu posibilitatea
prelungirii prin acordul partilor, daca se respecté clauzele contractuale.

Art. 5. — Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotérari se insarcineaza Directia
Economica si Fiscala, Directia Tehnica si Urbanism si Serviciul Juridic, Administratie
Publicd si Agricol.

Art. 6. — Prezenta hotarare va fi afigsatd si publicatd pentru aducerea ei la
cunostintd publica si va fi comunicatd in termen legal:

- Institutiei Prefectului — Judetul Arges:;

- Primarului Municipiului Campulung;

- Directiei Economice si Fiscale;

- Directiei Tehnice, Urbanism si Situatii de Urgenta;

- Domnului Talaba lonut-Cristinel;

- Serviciului Juridic, Administratie Publica si Agricol.

Municipiul Cimpulung, 29.06.2023
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Compartiment Strategii Urbane, G‘é‘t’i%’:% or. 1 la Hotiirarea Consiliului Local nr. 129 din 29.06.2023

Documentatii de Urbanism si Cadastru
Nr. 3184/31.01.2023

STUDIU DE OPORTUNITATE
privind concesiunea terenului situat in Municipiul Campulung, str. Cpt. Ion Becleanu, nr. 10, bloc
C9, scara D, Parter, apartament 3, judetul Arges

Scopul solicitarii, de concesiune, este valorificarea spatiului apartinand domeniului public / privat
de interes local al Municipiului Campulung, de atragere de fonduri la bugetul local al Municipiului
Campulung, care constituie baza de completare a bugetului local.

OBIECTUL CONCESIUNII

Proprietatea beneficiarului este situata la str.Cpt. lon Becleanu, nr. 10, bloc C9, scara D, Parter,
apartament 3, Campulung, judetul Arges.

Apartamentul care face obiectul prezentei documentatii se afla intr-un bloc de locuinte cu regim de
inaltime P+4E, zona de impozitare C.

Suprafata care se va concesiona este de 594mp - Necesari in vederea construirii unui balcon in proiectie.
Destinatia: apartament de locuit.

Conform Hotararii Guvernului nr 447/2002-anexa nr.3, imobilul este situat pe proprietatea publica a
Municipiului Campulung.

MOTIVATIA :

Initiativa concesionarii are ca obiectiv principal utilizarea amplasamentului pentru construirea unui
balcon in proiectia celor de la etajele superioare, la apartamentul proprietate personala a domnului Talaba
lonut-Cristinel, conform Contractului de vanzare-cumparare Ccu incheierea de autentificare
919/10.03.2022, NP.Simion Aurelia-Maria.

Din punctul de vedere al autoritatii locale, identificam trei componente majore care justifica initierea
procedurii de concesionare a terenului si anume aspectele de ordin economic, cele de ordin financiar si
aspectele de ordin social.

Din punct de vedere economic si social, realizarea obiectivului va conduce la obtinerea unor beneficii din
venituri indirecte, constand in folosirea de catre Talaba lonut-Cristinel a acestui teren pentru edificarea
unui balcon in proiectie.

Executarea lucrarilor pentru rampa de acces se va realiza in conformitate cu legislatia in vigoare privind
autorizarea executarii lucrarilor de constructii.

Se vor respecta:

-prevederile OUG 57 /2019 republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare;
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-prevederile art. 15 din Legea 50/ 1991 privind autOriZarea eXECULAIIL uviai v v v =
-prin inchirierea acestui spatiu, se va obtine 0 chirie . care se va constitui venit la bugetul local.

NIVELUL MINIM AL REDEVENTEI

Nivelul minim al redeventei se propun¢ 2 se raporta la hotararile anuale de stabilire a taxelor si
impozitelor locale referitoare la inchirierea domeniului public.

Redecenta obtinuta ca urmarc a cincesiunii devine venit la bugetul local al Municipiului Campulung.

PROCEDURA UTILIZATA PENTRU ATRIBUIREA CONTRACTULUI DE CONCESIUNE DE
BUNURI PROPRIETATE PUBLICA SI JUSTIFICAREA ALEGERII PROCEDURII:

Procedura utilizata pentru atribuirea contractului de concesiune de bunuri proprietate publica este
concesiune directa, conform art.15, lit.e din Legea 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii, republicata cu modificarile si completarile ulterioare care prevede “Prin exceptie de la
prevederile art L3 alin (1), terenurile destinate construirii se pot concesiona fara licitatie publica, cu plata
taxei de redeventa stabilite potrivit legii, ori pot fi date in folosinta pe termen limitat, dupa caz, in
urmatoarele situatii () pentru extinderea constructiilor pe terenuri alaturate, la cererea proprietarului sau
cu acordul acestuia.

DURATA :

Durata de concesiune a spatiului este de 5 ani din momentul semnarii contractului . La sfarsitul acestui
contract, partile, de comun acord, pot sa prelungeasca durata contractului cu o perioada de pand la 5 ani.

CARACTERISTICILE CONCESIUNII

Zona de amplasare a obiectivului se afla intr-un ansamblu de blocuri existente.
Lucrarile propuse constau in:
- construire balcon acoperit, infrastructura fundatii cntinue beton armat, zidarie portanta de tip Porotherm,

tamplarie PVC nuanta alba cu geam termopan;

- finisaj la exterior se va placa cu polistiren expandat 10cm, finisat cu tencuiala decorativa. Nuanta
finisajului va fi preluata fidel fata de vecinatati, realizandu-se astfel o interventie unitara fata de situatia
existenta.

"DATE TEHNICE ALE INVESTITIEI

Beneficiarul, Talaba lonu-Cristinel, au obtinut de la Primaria Campulung Certificatul de Urbanism
nr.270/12.10.2022.

Prin certificatul anterior mentionat beneficiarul va realiza expertiza tehnica privind rezistenta si
stabilitatea imobilului.

_Inainte de inceperea executiei, beneficiarii vor obtine Autorizatia de Construire, conform legislatiei in
vigoare.

-Apartamentul in urma amenajarilor va avea aceeasi suprafata.

-Racordurile sanitare, de apa-canal se vor pastra, nefiind necesare alte racorduri pentru utilitati.
-Arhitectura va fi in concordanté cu ambientul arhitectural zonal.

Se vor folosi pentru finisajul exterior materiale din productia internd sau din import, care si confere
personalitate obiectivului si care sa se incadreze in ambianta exterioara.

-Accesele vor fi realizate astfel incat sa se asigure circulatia in zona.

-Activitatile care se vor desfasura dupa realizarea investitiei, vor fi organizate astfel incat sa nu perturbe
linistea publica.

-Prin modernizarea propusa si amenajarile aferente se urmareste ca noile elemente sa s comporte ca parti
integrate si echilibrate ale mediului inconjurator, venind in sprijinul echilibrului ecologic al zonei.



TERMENELE PREVIZIBILE PENTRU REALIZAREA PROCEDURIL DE SN Lottt

Avand in vedere prevederile Ordonantei de Urgenta a Guvernului nr.57/2019 privind Codul
Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, realizarea procedurii de concesionare (respectiv

incheierea contractului de concesiune directa) se va realiza intr-un termen de maxim 60zile de la data
intrarii in vigoare a hotararii Consiliului Local de aprobare a concesionarii.

AVIZUL OBLIGATORIU AL ADM.NATIONALE A REZERVELOR DE STAT SI PROBLEME
SPECIALE AL STATULUI MAJOR GENERAL privind incadrarea obiectului concesiunii in
infrastructura sistemului national de aparare, dupa caz-NU este cazul.

AVIZUL OBLIGATORIU AL STRUCTURII DE ADMINISTRARE/ CUSTODELUI ARIEI
NATURALE PROTEJATE, in cazul in care obiectul concesiunii il constituie bunuri situate in interiorul
unei arii naturale protejate, respective al autoritatii teritoriale pentru protectia mediului competente, in
cazul in care aria naturala protejata nu are structura de administrare/ custode.

Arh.Sef. DR.ARH.URB
Madalina ZAGARIN

Documentul semnat in

original se afla la dosarul
sedintel

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

Anexa nr. 2 la Hotédrarea Consiliului Local nr. 129 din 29.06.2023

RAPORT DE EVALUARE

Proprietate imobiliara de tip teren intravilan
situatd in Municipiul Campulung, str. Cpt. Ion
Becleanu, nr. 10, bl. C9, sc. D, parter, ap. 3,
judetul Arges

NR. 24/06/2023

Proprietar: MUNICIPIUL CAMPULUNG
Beneficiar: MUNICIPIUL CAMPULUNG

Evaluator ANEVAR: ing. Cirstian Stan

15.06.2023
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EVALUARE PROPRIETATI IMOBILIARE Municipiul CAMPULUNG, Judetul Arges
Evaluator: Cirstian Stan, tel 0743 182 391, e-mail: cirstian-stan@yahoo.com
Membru titular ANEVAR, Legitimatia nr. 18137, specializare EPI
SCRISOARE DE TRANSMITERE A RAPORTULUI DE EVALUARE

Catre,
Municipiul Campulung

Ref.: la evaluare “Proprietate imobiliard de tip teren intravilan, situatd in judetul Arges,
municipiul CAmpulung, str. Cpt. Ion Becleanu, nr. 10, bl. C9, sc. D, parter, ap. 3

1. Prezenta lucrare a fost elaboratd de Cirstian Stan membru titular ANEVAR, cu leg.
nr. 18137/2023 valabila pentru anul 2023, in baza contractului semnat cu dumneavoastra.

2. Proprietatea care face obiectul prezentului raport este o proprietate imobiliara de tip
teren intravilan, categoria de folosintd curti — constructii, situata in judeful Arges, municipiul
Cémpulung, str. Cpt. Ion Becleanu, nr. 10 bl. C9, sc. D, parter, ap. 3.

3. Inspectia proprieta{ii si toate investigatiile si analizele necesare au fost realizate de
citre evaluator.

4. Scopul evaludrii este ,, estimarea valorii de piatd “a proprietafii pentru suprafata de
5,94 mp., in vederea concesiondrii, pentru informarea clientului.

5. Raportul de evaluare care urmeaza si pe care aceastd scrisoare il insoteste, constind
din 25 pagini plus anexele, prezintd bazéd 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/1 Euro.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei concluzii §i considerentele avute in
vedere la determinarea valorii de piatd sunt:

e valoarea a fost estimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile prezentate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice
mentionate in raport;

o valoarea estimati se referd la o proprietate imobiliara;

e valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport;

o valoarea reprezintd concluzia evaluatorului privind valoarea de piata a imobilului;

e valoarea este o predictie.

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

Pitesti
15.06.2023 Evaluator autorizat
Cirstian Stan
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EVALUARE PROPRIETATI IMOBILIARE Municipiul CAMPULUNG, Judetul Arges
Evaluator: Cirstian Stan, tel 0743 182 391, e-mail: cirstian-stan@yahoo.com
Membru titular ANEVAR, Legitimatia nr. 18137, specializare EPI

CUPRINSUL RAPORTULUI DE EVALUARE

CAPITOLUL I - Introducere

1, 18intezaraportulul deevaluare  uaumimssssmmiiieimimssissss s -
1.2 Certificarea evaluatorUlUi........cocviviiiieiiiiecenrecriise e e s e s e s e e see e 5
CAPITOLUL II -Termenii de referintdi ai evaludrii

2.11dentificarea si competenta evaluatorulUi.......ccevvviiiiiiienininin 6
2.2Identificarea clientului si a oricéror utilizatori desemnati..........ccoveereirirenieenecsineniseninennes 6
B I TTe) o A 1 LT o TN 6
2.41dentificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate.............c.o...... 6
2. 5TAPUL VALOTTT.cevveviiieriieriie st s b 7
2.6Data evaludrii.Data inspectiei.Data raportulUi........cccccccvieevieeninessnisieeninesreninsensseneesseesaessens 7
2.7Documentarea necesard pentru efectuarea evalurii........ccceeveeiceerirerireesinene e s 8
2.8Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea............occccevvrveverinniennn 8
2.9Ipoteze $i IPOLEZE SPECIALL.....oviiiiiiiiitiiiici e 8
2.10Restrictii deutilizare,difuzare sau publiCare....cauunusisrissvississsssssssssasssssasssssivorsssrosmisass 10
2.1 1 Declaratia cONTOrMIALIE Gl SEV .ccirnsimisiiiiinminsenssasomssiomsssstinssssasssssssansansrsnpstansansessansars 10
2.1 2D escricrea PRpORIINL. .. i S R R SRR 10
CAPITOLUL III — Prezentarea datelor

3.1Date despre aria:de piath, orag, vecinititi $i localiZAre. ...cummmmmmmmiscrisissismmssnssinscassvaneaas 11
3. 2Descitere raRtien JOTIOIO s e B e s o 13
3.3DeSCrIerea tErEMUILIL c..cvvveiiieiiiierte sttt ettt ceba st b e et e e berae st e sbeenesbne s aneesnesbanns 13
3.4lstoric,incluzdndvanzirile anterioare si ofertele sau cererile curente...........ccoceverernenne. 13
CAPITOLUL 1V - Analiza pietei imobiliare

4,1 Tipul proprietitii. Defitiirea Pielelcaammminmnmanusmmmmmeaimimsaaimnanmms 14
H.2 Ot o RN s cssmmirsiovoves saassvonnsnmrammmens ssssersennss surmumsmsiee s i o s s SRR G0 15
4.3 Cetea solvabildusmimnmmmmramnmnunmrmsmmmnarmasim s 15
4.3 BehilibrilipaeBl. ... coumsssmonsssvmmmissmmommai e ssesss s i ammssa i s oss goeans 1O
CAPITOLUL V - Analiza celei mai bune utilizari

5.1Analiza celei mai bune UtiliZAri.......ccocceviriiinieninenicecesese s sae e so5e 10
CAPITOLUL VI - Evaluarea proprietdtii

0.1 Abordarea pryPIal.... oo r s R S N ST T3 17
CAPITOLUL VI - Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

T LARAlZE FoZIBICHOT. v vivsinsinmiminmmpmimsinssssmmmmssasivimesissseah sy RS s AN I SRRAT AU ASNIHTSY 23
FECOMCIUZI BSNDPIE VRO iraminmsni s v iiasii citiseaasssssassaissorsrstissammmsrsnsmnsansmsnsanees 24
A X .iiiiiiieicccccceee ettt e e e e e b b asae e h bt e et eeeeae s —a—aeeeaeaeaa e e naatat et eeaeanerraanaras seeeensdd

» Studiul de oportunitate;

» Contract de vanzare — cumparare autentificat cu nr. 919 din 10.03 2022;
» Certificat de urbanism nr. 270 din 12.10.2022;

* Releveu apartament;

* Planse proiect realizare balcon in proiectie;

» Fotografii proprietate evaluata;

* Anexa date de piatd teren intravilan mun. Campulung.
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EVALUARE PROPRIETATI IMOBILIARE Municipiul CAMPULUNG, Judetul Arges
Evaluator: Cirstian Stan, tel 0743 182 391, e-mail: cirstian-stan@yahoo.com
Membru titular ANEVAR, Legitimatia nr. 18137, specializare EPI

CAPITOLUL I: INTRODUCERE

1.1.SINTEZA RAPORTULUI

Proprietatea evaluatd :

Teren intravilan, situat in mun. Campulung, str. Cpt. lon Becleanu, nr.
10, bl. C9, sc. D, parter, ap.3, judetul Arges

Tipul proprietdtii: Proprietate imobiliari de tip teren intravilan curti - constructii
Tipul de raport: Prezentul raport d(E evaluare este un raport explicativ (narativ)
Proprietar: MUNICIPIUL CAMPULUNG

Terenul: Terenul este proprietatea MUNICIPIUL CAMPULUNG
Cea mai bund | Rezidentiald

utilizare:

Data punerii in -

Sfunctiune :

Clientul lucrarii : MUNICIPIUL CAMPULUNG

Perioada inspectiei 09.06.2023

Data evaludrii: 10.06.2023

Data raportului: 15.06.2023

Scopul evaludrii:

Stabilirea valorii de piatd a proprietatii imobiliare de tip teren intravilan,
la nivelul preturilor practicate pe piata imobiliard in luna martie — mai
2023, pentru informarea clientului.

Conditii limitative:

Din informatiile si datele aflate la dispozitia evaluatorului la data
evaludirii, rezultd cd proprietatea imobiliard nu este grevata de
sarcini(gaj,ipotecd)

Metode de evaluare
utilizate:

a)Abordarea prin comparatia vanzarilor.

Rezultatele evaluarii:

Valoarea obtinuta prin Abordarea prin comparatia vanzarilor:
Teren intravilan curti - constructii
1.066 lei echivalent 215 euro.

Valoarea
recomandatda:

Valoarea obtinuta prin Abordarea prin comparatia vanzarilor la cursul
de 4.9560 lei / EURO stabilit de BNR la data de 10.06.2023, este
1.066 lei echivalent 215 euro.

Redeventa minimi pentru concesionare: 43 lei/an

Executantul evaludrii:

Cirstian Stan, mun. Pitesti, str. Maior Sever Niculescu, nr. 15, jud.Arges,
membru titular.

Evaluator:;

Cirstian Stan

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

1.2. CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Ref. la proprietatea imobiliara evaluata, teren intravilan, situatd in Municipiul Campulung, str.

Cpt. lon Becleanu, nr. 10, bl. C9, sc. D, parter, ap. 3, judetul Arges.

Prezenta lucrare a fost intocmiti de cétre Cirstian Stan, membru titular ANEVAR.

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim urmitoarele:
1.Afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevéarate si corecte.
2.Analizele si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si

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

punct de vedere profesional.

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

4. Valoarea exprimata nu are nici o legdturd cu suma incasatd pentru executia lucrarii
si nu a fost conditionata de prezentarea in raport a unor anumite aspecte.

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

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

7.Proprietatea imobiliard a fost inspectatd in data de 09.06.2023 de cétre evaluator
Cirstian Stan in prezenta reprezentantului proprietarului.

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

9.Analizele si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele, recomandirile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR
(Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romania). Evaluatorul a respectat codul deontologic
al ANEVAR.

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

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneazd mai jos este membru Titular

ANEVAR si a fost realizat pentru informarea clientului.

Evaluator:
Cirstian Stan

Evaluator autorizat ANEVAR/Membru titular
Specializare EPl/Leg. 18137
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CAPITOLUL II. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

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

e Evaluator proprietéti imobiliare

e Legitimatie evaluator ANEVAR nr. 18137/2023

e Persoana fizicd autorizatd CIF: 38418706/2015
In conformitate cu Standardele de Evaluare SEV 101 si SEV 103 certific faptul ¢i sunt
competent sa efectuez cu obiectivitate si impartialitate prezentul raport de evaluare. Declar cd
raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordan{d cu reglementarile
Standardelor de Evaluare, cd nu am nici un interes actual sau viitor fatd de proprietatea
evaluati. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obfinerii unei
anumite valori. Imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul
raport de evaluare.
Deoarece activitatea de evaluare solicitd exercitarea abilita{ii i a rafionamentului profesional,
declar ca am efectuat evaluarea avand abilitatile tehnice adecvate, experientd si cunostinte
despre subiectul evaludrii, despre piata pe care acesta se tranzactioneaza si despre scopul
evaludrii.
Confirm ci am suficiente informatii despre pietele actuale, cd am competenta, calitdile si
cunostintele necesare pentru realizarea prezentei evaludri in mod obiectiv si impartial.
Confirm faptul cd nu a fost oferitd asistenta profesionald semnificativd persoanei care
semneazé acest raport.

2.2.IDENTIFICAREA CLIENTULUI $§I A ORICAROR UTILIZATORI
DESEMNATI

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

2.3. SCOPUL EVALUARII

Utilizarea evaluarii o constituie estimarea valorii de piatd, stabilirea redeventei minime
in vederea concesiondrii, pentru informarea clientului.

2.4IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT. DREPTURI DE
PROPRIETATE EVALUATE

Proprietatea evaluatd reprezintd o proprietate teren intravilan in suprafata de 5,94 mp
categoria de folosinta curti - constructii situatd in Campulung, str. Cpt. lon Becleanu, nr. 10, bl.
C9, sc. D, parter, ap. 3, judeful Arges;

Pentru proprietatea teren intravilan, ce face obiectul prezentului raport de evaluare s-au
prezentat urmitoarele acte ce atesti proprietatea MUNICIPIUL CAMPULUNG:

= Studiul de oportunitate;

= (Certificat de urbanism nr. 270 din 12.10.2022;

= Releveu apartament;

* Plange proiect realizare balcon in proiectie;

in prezentul raport de evaluare se evalueazi dreptul de proprietate deplini al proprietarilor
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mentionati, asupra proprietitii “teren intravilan categoria de folosinta curti - constructii”, ce
face obiectul evaluadrii.

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

2.5. TIPUL VALOARII SI DEFINITIA ACESTEIA

Evaluarea realizatd conform prezentului raport reprezintd o estimare a valorii de piati,
a proprietatii.

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

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

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietétii imobiliare (IVS 400)
SEV 400 - Verificarea evaludrii

Y VYV VVYVYVVYY

Ghidurile de evaluare GEV, compuse din:
» GEV 630 - Evaluarea bunurilor immobile

Glosar 2022

In aceasta ipostazd, s-a putut apela la estimarea unei valori de piatd definite conform
Standardului SEV - Cadrul general:

Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ ar putea fi
schimbat la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt §i un vanzdtor hotdrdt, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat, §i in care pdrtile au actionat in

cunostingd de cauzd, prudent §i fard constringere.

Fiecare din expresiile cuprinse in definifia de mai sus are propriul sdu cadru
conceptual care, in esentd, reflectd suma de bani la care se poate efectua o tranzactie cu
proprietatea analizatd, intre vinzétor/proprietar si un cumpdritor, independenti(nelegati prin
relatii preferentiale) si in care fiecare isi cunoaste interesul, are convingerea satisfactiei din
tranzactia realizatd, fard a fi constringi sd o facd. Valoarea de piata este, deci, expresia valorii
de schimb stabilitd in mod obiectiv pe piata imobiliara specificad proprietitii supuse evaludrii.

2.6.DATA EVALUARII

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor
corespunzitoare lunii martie — iunie 2023, data la care se considera valabile ipotezele luate
in considerare si valorile estimate de catre evaluator.

Evaluarea a fost realizati la data de 10.06.2023, curs BNR : 1 EURO = 4.9560 LEI
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Inspectia proprietitii, a fost realizatd de ciitre evaluator ing. Cirstian Stan, in prezenta
reprezentantului clientului, iar bunul imobil supus evaludrii a fost identificat pe baza
planurilor de amplasament anexate raportului de evaluare, precum si pe baza utilizérii actuale
a imobilului.

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

2.7.DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU EFECTUAREA EVALUARII

* Documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate proprietarului actual al
proprietatii;

= Elaborarea fisei de inspectie;

= Inspectarea amplasamentului a schitelor proprietétii 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;

* fnurma inspectiei, s-a constatat ca terenul este situat in domeniul public, fiind in zona
perifericd, Zona C, nu sunt restrictii din punct de vedere urbanistic si accesul auto, iar
terenul beneficiaza de serviciile de apd, gaze, canalizare, energie electricd, telefonie, in
zond din str.Cpt. Ion Becleanu;

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

= Aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune in vederea determindrii valorii,

comparatia vanzarilor directe;
Determinarea valorii de piatd, comparatia vanzarilor.

2.8. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE

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

29.IPOTEZE SI TPOTEZE SPECIALE

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

2.Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de
piatd, reprezentate de factorii economici, sociali si politici, rimin nemodificate in raport cu
cele existente la data evaludrii.
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3.Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legald, care afecteazi fie
proprietatea imobiliard evaluati, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt
cunoscute de catre evaluator. In acest sens, se precizeazd cd nu au fost ficute cercetari
specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ci titlul de proprietate este valabil si se poate
tranzactiona, cd nu existd datorii care au legaturd cu proprietatea evaluata si aceasta nu este
ipotecata sau inchiriatd. In cazul in care existd o asemenea situatie §i este cunoscutd, aceasta
este mentionata in raport. Proprietatea imobiliard se evalueazi pe baza premisei cd aceasta se
afla in posesie legala (titlul de proprietate este valabil).

4.Se presupune ca proprietatea imobiliard in cauzi respectd reglementarile privind
documentatiile de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care
nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piata va fi afectata.

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

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

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

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

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

10.Consimtdmantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (daca al
acestuia din urma este necesar), trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de
evaluare sa poatd fi utilizatd, in orice scop, de cétre orice persoand, cu exceptia clientului si a
creditorului (prin creditor se va include orice unitate a creditorului si/sau orice prepus al
acestuia care lucreazi in interesul creditorului), sau a altor destinatari ai evaludrii care au fost
precizati in raport. Consimtdmantul scris si aprobarea trebuie obtinute inainte ca raportul de
evaluare (sau oricare parte a sa) sd poata fi modificat sau transmis unei terte parti, inclusiv
altor creditori ipotecari, altii decat clientul sau altor categorii de public, prin prospecte,
memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vanzare sau alte mijloace. Raportul de
evaluare nu este destinat asiguratorului proprietétii evaluate, iar valoarea prezentata in
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raportul de evaluare nu are legatura cu valoarea de asigurare.
11. Verificarea comparabilelor a fost efectuati telefonic
12. Proprietatea imobiliard evaluati nu este inscrisd in cartea funciard.

2.10. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

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

2.11. DECLARATIA CONFORMITATII CU SEV
Evaluarea realizatd conform prezentului raport reprezintd o estimare a valorii de piata,
a proprietatii. _
Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul

proprietdtilor 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 valorii (IVS 104)
SEV 105 - Abordari si metode de evaluare
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
SEV 400 - Verificarea evaludrii
Ghidurile de evaluare GEV, compuse din:

» GEYV 630 - Evaluarea bunurilor immobile

Glosar 2022
Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite
valori, solicitare venitd din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de
client sau de produsul bancar garantat, iar remunerarea evaludrii nu se face in functie de
satisfacearea unei asemenea solicitari. In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de
elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul
raport de evaluare.

YVVVVVYY

2.12. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul de evaluare al proprietétii evaluate — teren intravilan, este un raport explicativ
(narativ) complet, fiind intocmit conform SEV 103.
Pentru determinarea valorii proprietétii s-au aplicat urméatoarele abordari:
_* abordarea prin comparatia vanzérilor
In abordarea prin comparatia directii se urméreste estimarea valorii proprieta{ii imobiliare
prin analiza pietei pentru proprietéti similare si prin compararea acestor proprietiti cu
proprietatea supusa evaludrii. in metoda comparatiei directe, valoarea de piati este estimati
prin compararea proprietatii imobiliare cu proprietati similare care au fost recent vandute, sunt
ofertate pentru vanzare.
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Abordarea prin comparatiile de piatd foloseste numai date de pe piatd de la acea data sau de
datd recenta.

Avand in vedere, pe de o parte, rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevanta acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicérii lor si, pe de alti parte,
scopul evaludrii si caracteristicile proprietitii imobiliare, in rationamentul

evaluatorului, valoarea estimata pentru proprietatea in discutie va trebui si tina seama de
valoarea determinata prin comparatia vanzarilor.

CAPITOLUL III. PREZENTAREA DATELOR
3.1. DATE DESPRE ARIA DE PIATA, ORAS, VECINATATI, LOCALIZARE

Proprietatea imobiliard teren intravilan categoria de folosintd curti - constructii, este
amplasatd in intravilanul Municipiului Campulung, Cpt. lon Becleanu, nr. 10, bl. C9, sc. D,
parter, ap. 3, judetul Arges, zona perifericd a municipiului.

Date despre municipiul Cimpulung

O &7 %m Q) ROU

6/8/2023

Oras:

Cimpulung (in maghiard Hossziimezé, in germand Langenau) este un municipiu in judetul
Arges, Muntenia, Roménia, format din localititile componente Céampulung (resedinta)
si Valea Rumanestilor.

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

Prima mentiune documentarad dateazd din 1300 (alte surse mentioneazi anul 1292, aparand
recent ipoteza conform céreia orasul este, de fapt, atestat documentar din 1215).
Campulungul este cel mai vechi oras medieval, dar si prima resedintd domneasci (capitald) a
statului Tara Romaneasca. intre secolele XIII - XVII a trdit aici o insemnati comunitate
sdseascd, odatd cu sosirea cavalerilor teutoni din Tara Barsei.
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Existenta judetului istoric Muscel se pierde in negura vremurilor, Cimpulungul fiind resedinta
incd din vremea judelui Neacsu. Unirea lui Cuza din 1859 a gésit judetul in

granitele cunoscute din perioada interbelicd, neatinse dupd reformele din 1864.
Si Unirea Iui Ferdinand din 1918 a consfintit continuitatea judetului, iar pe baza Constitutiei
din 1923 si a legii de unificare administrativa din 1925, teritoriul tirii a fost impdrtit in 71 de
judete, Muscelul rdmanénd intact cu capitala la Campulung.
Din péacate, regimul comunist a adoptat Legea nr. 5 din 8 septembrie 1950, prin care teritoriul
Romaéniei era reorganizat in 28 regiuni, cu subdiviziuni raioanele. Judetul Muscel s-a
desfiintat, fiind inlocuit cu raionul Muscel cu sediul administrativ la Cimpulung, mult mai
mic ca suprafatd, 1in cadrul regiunii Arges cu resedinta la  Pitesti.
Dupi venirea la putere a lui Ceausescu si declararea RS Romania, la 17 februarie 1968 s-a dat
o noud lege de re-reorganizare teritoriala cu 39 de judete. Muscelul istoric a fost impartit intre
noile judete Dambovita si Arges, Campulungul fiind inglobat in ultimul, ca si in prezent,
incheindu-si destinul ca si resedintd de judet.

Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia municipiului Campulung se ridica la
31.767 de locuitori, in scadere fatd de recensdmantul anterior din 2002, cénd se inregistraserd
38.209 locuitori. Majoritatea  locuitorilor  sunt romani (91,99%), cu o minoritate
de romi (1,79%). Pentru 6,03% din populatie, apartenenta etnicd 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 cunoscutd
apartenenta confesionala.

Localizare in oras; vecinititi

Proprietatea imobiliard teren intravilan si extravilan este amplasatd in intravilanul
Municipiului Campulung, judetul Arges, pe strada Cpt.lon Becleanu, nr. 10, in zona

periferica, la cca. 2500 m de Primaria municipiului.
Accesul auto si pietonal se realizeaza pe strada Cpt.lon Becleanu, strada asfaltatd cu o banda
pe sens.
Tipul zonei: zona de amplasare a proprietdfii imobiliare este rezidentialda cu locuinte
unifamiliale P+2E si spatii comerciale. Zona este ocupatd predominant de proprietiti
imobiliare rezidentiale, mai putin terenuri libere.
Transportul public este disponibil, la cca. 800 m de terenul subiect se afli statia de microbuze.
Nivelul impozitelor pe cladiri in zona este unul normal, conform codului fiscal.

Access:
Auto: str. Cpt.Ion Becleanu ;
Calitatea retelelor de transport: pietruite cu o banda pe sens .

Utilitati:
Retea urbani de energie electrica: exista
Retea urbani de apa: exista
Retea urbana de termoficare: nu exista
Retea urbani de gaze: existd
Retea urbani de canalizare: exista
Retea urbana de telefonie, cablu tv si internet: existent3

Ambient : Linistit, urban

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

Proprietatea evaluata reprezintd o proprietate ,, Teren intravilan categoria de folosinta curfi -
constructii cu suprafata de 5,94 mp”, situatd in Campulung, str. Cpt.lon Becleanu, nr. 10.,
judetul Arges, proprietatea Mun. Campulung.

3.3. DESCRIEREA TERENULUI

Proprietatea imobiliard - teren intravilan cu suprafata de 5,94 mp., categoria de
folosintd curti - constructii, este situatd in intravilanul mun. Campulung, intr-o zona
rezidentiald si comerciala
Terenul se afld in zona perifericd, cu urmétoarele vecindtati:

Caracteristici_teren
Forma in plan a terenului este regulatd, nivelul terenului fiind in plan.
Folosinta actuald — teren intravilan destinatie — curti constructii.
Terenul in cauzd este racordat la utilitdtile tehnico-edilitare, alimentare apd, energie
electricd, canalizare, gaze naturale, telefon, cablu TV, aceste sunt disponibile la strada Cpt.
Ion Becleanu.
Aspectul urbanistic si estetic al imobilelor vecine este deosebit de favorabil.
Regimul de indltime construibil al zonei este, P+1E si P+2E.
Suprafata totald a terenului din masurétori in cauzi este St = 5,94 mp.
Dimensiunile in plan ale terenului intregii incinte sunt :

=  deschidere la drum — nu are
Din discutiile purtate cu beneficiarii si din informatiile culese, rezultd ca nu existd probleme
deosebite de mediu: nu au fost obervati factori poluanti ai solului si subsolului si se presupune
ca infestarea terenului in cauza se afld in conditii acceptabile, neinfluentand valoarea .
Terenul nu este traversat de nici un curs de apd, iar panza freatica se situeazi la o adancime
medie.
Terenul fiind in domeniul public, accesul la teren se face auto si pietonal, pe str. Cpt. lon
Becleanu.
Gradul sesimic al zonei este cel al municipiului Campulung: gradul 7.

3.4ISTORIC, INCLUNZAND VANZARILE ANTERIOARE SI OFERTELE SAU
CERERILE CURENTE

Proprietatea imobiliard tip teren intravilan, situatd in municipiul Campulung, jud.
Arges, este detiutd in proprietate de citre Mun. Campulung, fiind in domeniul privat al
localititii.
In zona municipiul Cadmpulung, sunt oferte in crestere de vanzare de proprietati imobiliare tip
teren intravilan, iar cererile de astfel de proprietari sunt in stagnare.
Piata imobiliara a anului 2018, a manifestat prudentd si maturizare, atat datoritd celor care
opereazd in mod semnificativ si care actioneazd de cele mai multe ori in cunostinta de cauza,
in baza unor planuri de afaceri si informatii de piata realiste, in termeni mult schimbati fata de
avantul anilor 2007/2008.
Micii jucdtori pe piatd, au operat in termenii pietei influentati de nevoile reale ale pietelor
locale, functie de noile randamente, fapt care s-a transmis si asupra fondului imobiliar
nefructificat din perioada precedentd. Nu au existat modificiri spectaculoase ale valorilor pe
fondul imobiliar general existent, doar pe nise, ale acestuia tendintele pastrandu-se cu
exceptia perioadelor de sezonalitate. Piata imobiliara rezidentiala este caracterizata de faptul
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cd localitatile mici si medii continud s nu aiba o piatd imobiliard activa i acest lucru se
datoreaza in principal factorului demografic, scidderea populatiei datorate in special migratiei
fortei de munca spre zone active economic si imbétréanirea celei rimase.

CAPITOLUL 1V. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
4.1.Tipul proprietitii; definirea pietei

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

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

a) fiecare proprietate imobiliard este unicd iar amplasamentul siu este fix;

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

¢) in general, proprietdtile imobiliare nu se cumpéra cu banii jos iar dacd nu existd conditii
favorabile de finanfare tranzactia este periclitata;

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

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

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

in functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la

piatd pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta
parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale,
agricole, speciale). Acestea, la rdndul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate,
numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.
Aceastd proprietate imobiliard se incadreaza in subpiata spatiilor comerciale/birouri.

Piata acestor spatii este o piafd urband cu caracter local pe care activeaza atat agenti
economici din judet cét §i agenti economici din tard. Din punct de vedere economic, piata
imobiliard a proprietatilor comerciale ca si a celorlalte tipuri de proprietiti imobiliare, este
puternic influentatd de starea economica generald a zonei de amplasare si a vecintitilor, dar
in special de starea economicd generald a localitatii; din acest punct de vedere mentionim ci
atit zona delimitatd pentru piata specifica, cét si intregul municipiu se afla in stagnare.

Piata specifici este deci piata terenurilor intravilane si spatiilor de tip
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comercial/industrial este o piatd segmentati, atit urbana cat si rurali cu caracter local,
cu activitate modestd ca numair al tranzactiilor.

Scurti analizi a pietii imobiliare

Criza economici si nivelul exagerat al ofertelor existente, cu mentinerea inflexibila a acestora,
determini o activitate slabi a pietei, un numar redus de tranzactii.

Campulung-Muscel, municipiu, a fost declarat orasul cu cel mai mare potential turistic din
Romania, conform master-planului Autoritatea Nationala de Turism, situat fiind la 50 de km
de Castelul Bran, la 50 Km de Pitesti si la 47 Km de Curtea de Arges.

Conform recensimantului efectuat in 2011, populatia municipiului Campulung se ridicé la
31.767 de locuitori, in scidere fatd de recensdmantul anterior din 2002, cénd se inregistraserd
38.209 locuitori.

Municipiul este format din 8 cartiere:Tabaci, Flimanda, Rotunda,Visoi, Schei, Grui, Mércus,
Valea Roménestilor, Apa Saratd, Pescéreasa

La data prezentei evaludri piata imobiliard a terenurilor intravilane si spatiilor tip
comercial/industrial are cateva elemente definitorii:

— majoritatea terenurilor intravilane si spatiilor (comerciale/industriale) sunt detinute de cétre
operatori privati;

— piata imobiliard a spatiilor tip comercial/industrial este dominatd de inchirieri; tendinta
generald a proprietarilor este de pastrare a spatiilor pentru utilizare proprie sau inchiriere;

— tranzactiile sunt foarte rare

— chiriile solicitate de céatre proprietari sunt cele maxime acceptate in zonele de amplasare
indiferent de utilizarea efectiva pe care o da chiriasul (comert, prestari servicii, productie, etc.)
— s-au folosit oferte din Campulung Muscel, pentru terenuri intravilane ca suprafatd si
destinatie (pentru spatii industriale, conf. CMBU a proprietatii construite, prezentatd mai
departe) ti terenuri in zona municipiului.

— Ofertele de chirii, in Campulung Muscel, pentru spatii comerciale sunt intre 1 si 10
EUR/mp, in functie de suprafata, amplasament, caracteristicile constructive si dotdri,. —
Pentru terenuri in zona centrald, mediand si perifericd a localitétii ofertele sunt in jur de 20 -
40 EUR/mp

4.2.0ferta competitivi

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprietate care este
disponibild pentru vanzare sau inredeventére la diferite prefuri, pe o piatd data, intr-o anumiti
perioadd de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit
pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate. in ceea ce priveste
oferta competitiva pentru proprietatea imobiliard subiect, aceasta este moderata. Multe dintre
aceste spatii comerciale au fost edificate (sau edificarea lor a inceput) inainte de izbucnirea
crizei economice care a condus ulterior la scdderea semnificativa atat a valorilor acestor
proprietati, cit si a cererii manifestate pentru acestea. incepand cu anul 2009, din cauza
conditiilor tot mai restrictive de pe piatd, numadrul si valoarea tranzactiilor au cunoscut o
scadere semnificativd. Desi zona limitrofa a centrului municipiului continui si fie perceputa
ca o piafa atractivd, finantatorii sunt mai precauti in privinta proiectelor imobiliare dezvoltate.
In cazul analizat preturile practicate pe piata imobiliara specificd pentru terenuri din zona, cu
caracteristici asemanatoare, sunt la un nivel mediu de 20-40 EUR/mp. Variatia principala a
preturilor este antrenata de localizarea proprietdtior, deschidere, utilitati etc.

In anexele raportului de evaluare sunt prezentate extrase din analiza de piata.

4.3.Cererea solvabila
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Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifestd dorinta pentru cumpdrare sau inredeventdre, la diferite prefuri, pe o anumit piata,
ntr-un anumit interval de timp. Pentru cd pe o piata imobiliard oferta se ajusteazd incet la
nivelul si tipul cererii, valoarea proprietafilor tinde sd varieze direct cu schimbdrile de cerere,
fiind astfel influentatd de cererea curentd. In general, nivelul cererii solvabile a scdzut in
ultima perioadd, scdderea fiind cauzatd de criza economicd, diminuarea interesului
investitional si scaderea nivelului creditérii.

Deoarece achizitionarea unei proprietiti de acest tip presupune disponibilitatea unei sume de
bani relativ mare, cererea pentru proprietiti similare este scizuti. in ceea ce priveste
inredeventirea acestui tip de propritate, cererea este relativ moderata si vine din partea
firmelor cu venituri medii-ridicate.

4.4.Echilibru

Tinadnd cont de informatiile existente pe piatd, se poate afirma ca la acest moment piata
este una a cumpdaratorului, oferta fiind superioard cererii. La nivelul localitatii, la momentul
actual numarul tranzactiilor care au drept obiect proprietati imobiliare de acest tip este mic.
Astfel, tindnd cont de conditiile existente pe piatd la momentul actual, putem afirma ca
preturile si chiriile pentru acest tip de proprietate se vor mentine intr-o ugoara scidere.

CAPITOLUL V.CEA MAI BUNA UTILIZARE

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

Comportamentul pietei imobiliare presupune cunoasterea relatiilor dintre
comportamentul economic si evaluare, iar intelegerea lui se face prin conceptul fundamentat
de piata imobiliard — “cea mai bund utilizare”, care reprezintd alternativa de utilizare a
proprietétilor imobiliare.

Cand scopul unei evaludri este estimarea valorii de piatd, analiza celei mai bune utilizari
identificd cea mai profitabila utilizare competitiva in care va fi pusé proprietatea.

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

»Utilizarea probalili in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei
proprietiti construite, utilizare care trebuie si fie posibild din punct de vedere fizic,
permisi legal, fezabild financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietitii
imoibiliare”.

Analiza celei mai bune utilizéri se face atat pe terenul liber cit si pentru proprietatea explice
concluziile fiecarei utilizari.

Cea mai bund utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie sd indeplineasca 4 criterii.
Ea trebuie si fie:

v" permisibila legal

v posibila fizic

v' fezabili financiar

v" maxim productiva.
A. Stabilirea celei mai bune utilizdri in cazul terenului considerat liber
Pentru a identifica cea mai bund utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piatd
inforntii referitoare la terenuri libere amplasate in zona loc. CimpulungMuscel.
Pe baza anlizei de paitd efectuate, am studiat utilizirile considerate probabile si rezonabile pe
baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizari a terenuluiconsiderat iiber,
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tindnd cont in acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului(formi si
dimensiuni).

In vederea stabilirea celei mai bune utilizari, am analizat utilizarile posibile ale proprietitii,
dupid cumurmeaza:

Utilizareanalizati Criterii CMBU
Permisa legal Posibil fizic Fezabild Maxim
financiar productivd
Industrial da da da nu
Comecial da da da nu
Rezidential da da da da

Astfel cea mai buna utilizire in cazul terenuluiconsiderat liber este cea de proprietate
nerezidential/comercial.

B.Stabilirea celei mai bune utilizari in cazul terenului construit

Cea mai buna utilizare in cazul terenului construit, reprezintautilizarea care trebuie si o aibi o
constructie prin prisma tipului constructiei existente teren.

In vederea stabilirea celei mai bune utilizdri, am analizat utilizdrile posibile ale proprietatii,
dupd cumurmeaza:

Utilizareanalizata Criterii CMBU
Permisa legal Posibil fizic Fezabila Maxim
financiar productivi
Industrial da da da nu
Comecial da da da nu
Rezidential da da da da

Avénd in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice,
ceamai buna utilizare a proprietitii construite este cea comerciali.

Avand in vedere cele de mai sus, considerdm ca terenul este deja construit conform celei mai
bune utilizari a acestuia. Ca urmare, cea mai bund utilizare a terenului considerat liber este
cea actuald, de teren pentru dezvoltiri rezidentiale, iar cea mai bund utilizare a proprietdtii
consideratd construitd este cea actuald, de proprietate imobiliard rezidentiali
(industriald/comerciald). Aceasta utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, si
anume:

0 este fizic posibild

0 este permisd legal

0 este fezabild financiar

0 este maxim productivd (conduce la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber si a
proprietdfii construite)

Din analiza celei mai bune utilizari, considerand tipul zonei, constructiile similare din zon4,
datele din certificatul de urbanism, utilizérile alternative logice, cu ocazia inspectiei si
vizualizarea proprietitilor din vecinitate, utilizarea probabildi in mod rezonabil este
proprietate rezidentiald, pentru terenul intravilan.

CAPITOLUL VI: EVALUAREA PROPRIETATI

6.1. ABORDAREA PRIN PIATA
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Metoda comparatiilor de piatad utilizeazd analiza comparativd: estimarea valorii de
piatd se face prin analizarea piefei pentru a gisi proprietiti similare si comparand aceste
proprietati cu cea care trebuie evaluata. Diferiti parametrii ai valorii pot fi astfel obtinuti,
folosind tehnici comparative, cum ar fi metoda comparatiei directe ce oferd un model
determinist pentru corectiile ce trebuie facute preturilor de véanzare a proprietitilor
comparabile.

Premiza majord a metodei este aceea ci valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este in
relagie directd cu preturile unor proprietéfi competitive si comparabile. Analiza comparativa se
bazeaza pe asemandrile si diferentele intre proprietéti si tranzactii, care influenteazi valoarea.
Este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-ofertd pe piata
imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare. ‘

Metoda da, de regula, indicatii foarte bune, referitoare la valoarea de piatd in evaluarea
proprietétilor imobiliare ce nu sunt cumpdrate pentru caracteristicile lor de a produce venituri
(locuinta pentru proprietar).

Metoda comparatiei directe este aplicabild la toate tipurile de proprietdfi imobiliare cind
existd suficiente tranzactii recente, cu date sigure care sa indice caracteristicile valorii sau
tendintele de pe piata.

Limitele aplicabilitd{ii metodei comparatiei directe sunt generate de schimbari ale mediului
economic si legislativ. Schimbdrile mediului economic sau ale legislatiei ce influenteaza
numirul de vanzdri recente comparabile pot fi: conditiile §i costul finantirii, inflatia,
schimbarea legii impozitului pe profit, a reglementarilor de urbanism, restrictii administrative
de construire sau dezvoltare a infrastructurii.

Metoda comparatiilor directe constituie o parte esentiald a procesului de evaluare, chiar cand
aplicabilitatea ei este limitatd. De multe ori datele necesare in aplicare altor metode

(rata de capitalizare, uzura functionald) se obtin printr-o tehnica de analiza comparativa.
Sursele de informatii sunt, in general, cele legate de publicitatea imobiliard, publicatiile
periodice cu subiect imobiliar si discutiile cu partile in tranzactie. Informatiile din surse terte
trebuie analizate cu atentie pentru cd ar putea fi in favoarea unei anumite parti implicate in
tranzactiile imobiliare §i nu intotdeauna au obiectivitatea necesara.

Datele de piatd, odata adunate si analizate, pot fi ordonate in mai multe moduri, din care

cea mai obignuité este aranjarea intr-o grild de date. Fiecare diferentd importanta intre
proprietatea analizatd si proprietati comparabile ce ar putea influen{a valoarea este un
element de comparare ce are repartizat un rand pe grild unde se corecteaza preturile totale sau
unitare ale proprietatilor comparabile ca sa reflecte aceste diferente.

Elementele de comparatie de baza, care trebuie luate in considerare in analiza prin comparatie
directd, in functie de natura proprietatii evaluate, se impart in doud categorii:

» Condifii ale realizdrii tranzactiei: drepturile de proprietate transmise; conditiile de
finantare, adicd echivalentul de numerar; conditiile de vénzare, adicd motivatia;
cheltuielile necesare imediat dupa cumpdrare, adicd conditiile pietei, de loc si timp.

» Caracteristici ale proprietdtii:localizarea; caracteristicile fizice, precum dimensiunea,
solul, accesul, calitatea constructiei, starea acesteia; caracteristile economice, cum sunt
rata cheltuielilor, clauzele de inchiriere, managementul, structura chiriasilor;
utilizarea, adicd zonarea, drepturile de acces la apa si riverane, mediul inconjuritor,
legislatia in domeniul constructiilor, zonele inundabile; componentele neimobiliare ale
valorii, cum sunt fondul comercial, bunurile mobile, francizele, mircile comerciale.

Etapele parcurse in aplicarea metodei comparatiilor directe sunt:

* cercetarea pietei pentru obfinerea informatiilor despre tranzactii de proprietiti
imobiliare comparabile;

= verificarea veridicitatii datelor;
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» alegerea criteriilor de comparatie si elaborarea unei analize comparative pe fiecare
criteriu;

» utilizarea elementelor de comparatie pentru ajustarea adecvatd a prefului de vanzare a
fiecdirei proprietati comparabile (ajustari);

= analiza rezultatelor si stabilirea unei valori.

Fiecare pret de vénzare ar trebui exprimat functie de niste criterii de comparatie adecvate,
adicd niste componente ale proprieta{ii imobiliare definite in scopul comparatiei. Alegerea lor
depinde de scopul evaludrii si de natura proprietatii.

Aplicarea mai multor criterii de comparatie pot duce la rezultate diferite i evaluatorul trebuie
sa analizeze si si explice diferentele. Acest lucru 1l va ajuta sd aleagd cele mai adecvate
criterii de comparatie pentru situatia datd. Este util, dacd sunt suficiente date, s se faci
analize statistice, pe baza criteriilor pentru a obfine date cu un grad mai ridicat de
obiectivitate.

Elementele de comparatie sunt caracteristici ale proprietétilor si tranzactiilor imobiliare care
au consecintd variatii ale preturilor plitite pe piata imobiliard.

Elementele de comparatie de bazi sunt:

» Drepturile de proprietate transmise — ajustérile se fac pentru a reflecta diferentele
intre poprietatile inchiriate cu chiria pietei si cele inchiriate cu o chirie sub sau peste
chiria pietei.

» Conditiile de finantare — ajustdrile sunt ficute pentru situatii in care cumpéritorul
obtine din partea vanzdtorului o finantare si trebuie folosite calcule de echivalent
cash;

» Conditii de vanzare — ajustdrile pentru conditiile speciale reflectd motivatia
cumpdratorului §i a vanzatorului;

» Conditiile pietei — ajustdrile se referd la modificdrile pietei ce au apdrut intre
momentele diferite in timp la care s-au realizat tranzactiile;

» Localizarea — ajustirile se fac atunci cind caracteristicile de amplasare ale
proprietdtilor comparabile difera fatd de cele ale proprietatii evaluate;

» Caracteristicile fizice — ajustirile se referd la diferente in dimensiunile cladirii,
calitatea constructiilor, stilul arhitectural, materialele de constructie, varsta, conditia,
utilitatea functionald, dimensiunile terenului, atractivitatea, conditiile de mediu;

» Caracteristicile economice — ajustdrile se referd la atribute ale proprietatii imobiliare
care afecteaza profitul net: cheltuieli de exploatare, calitatea managementului,
structura chiriasilor, nivelul chiriilor, conditiile de inchiriere, data expirarii
contractului de inchiriere, optiunile de reinnoire si clauzele de inchiriere;

» Utilizarea — evaluatorul trebuie sd evidentieze orice diferenta intre utilizarea existenta
sau cea mai bund utilizare a unei proprietd{i imobiliare comparabile si utilizarea
proprietdtii evaluate;.

Tehnicile de identificare si cuantificare a conditiilor se clasificd in doud categorii:

» Cantitative: analiza pe perechi de date, analiza statisticd, analiza graficd, analiza
evolutiei, analiza costurilor, analiza datelor secundare;

» Calitative: analiza comparatiilor relative, analiza clasamentului, interviuri personale.
Tindnd cont de tipul proprietitii 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 doud sau mai multe tranzactii sunt
comparate pentru a obtine o indicatie privind marimea corectiei ce se referd la o singurd
caracteristica.

Analiza comparativa este termenul general folosit pentru a identifica procesul ce utilizeaza fie
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analiza pe perechi de date sau analiza comparatiilor relative. Procesul analitic are patru etape:

» [dentificarea elementelor de comparatie ce afecteaza valoarea tipului de proprietate
evaluati;

» Compararea atributelor fiecdrei proprietdfi comparabile cu cele ale proprietatii
evaluate si aprecierea diferentelor pentru fiecare element de comparatie (cantitativ si
calitativ);

» Obtinerea ajustdrii nete pentru fiecare tranzactie comparabila si aplicarea ei asupra
pretului (sau chiriei);

» Efectuarea unei comparatii globale a proprietifilor comparabile corectate sau
clasificate si extragerea unei singure valori din gama de valori rezultata.

Ajustdrile obtinute prin tehnici cantitative se aplica tranzactiilor comparabile, fie ca procentaj,
fie ca valoare absoluta.

» Ajustarea procentuald este utilizatd pentru a reflecta modificérile in conditiile pietei
si diferentele de localizare. Ajustarea se face asupra pretului tranzactiei comparabile
pentru a ajunge la estimarea valorii proprietatii evaluate, deoarece doar acesta este
cunoscut.

» Ajustarea absolutd se calculeazd in unitdti monetare ce se adund sau se scade la
pretul tranzactiilor comparabile.

Avénd in vedere ca proprietétile comparabile utilizate sunt oferte de vanzare si nu tranzactii,
pentru a ajunge la un pret de vanzare s-a discutat telefonic cu fiecare dintre ofertanti si s-a
negociat fiecare proprietate comparabila.

In cazul proprietatii imobiliare subiect, analiza s-a ficut pe baza datelor si informatiilor
rezultate din identificarea a 3 (trei) oferte relativ recente a unor proprietéti imobiliare ale cdror
caracteristici principale sunt urmatoarele:

1.Evalurea terenului intravilan cu suprafata de 5,94 mp., categoria de folosintd curti
constructii

GRILA DATE DE PIATA TEREN INTRAVILAN — COMPARABILE

Nr. Proprietatea subiect Comparabila Comparabila Comparabila
Crt. A B C
https://www.publi24.ro | https://www.olx.ro» | https://www.publi24.r
... » Terenuri » 0 ...» Imobiliare »
Terenuri - Arges De vanzare
0 1 2 3 4
Pret 38 30 25
oferta
€/mp
Suprafata 5,94 800 2391 1100
mp.
Adresa Campulung, str. Cpt. lon | Campulung, str. Petre Capulung, langa Campulung,str. Pictor
Becleanu, nr. 10, nl. C9, Tutea Liceul Pedagogic Grigorescu,
sc. D, ap.3, Zona periferica Zona mediani Zona mediand
Zona periferica
Deschidere Nu are nespecificat nespecificat nespecificat
la strada
Amenajari Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat
exterioare
Acces la Apa,en. electrica, gaze, | Apd,en. electricd, gaze, Apa.en. electrica, Apriden. electricd,
utilitati canalizare la limita canalizare la limita gaze, canalizare la gaze, canalizare la
limitd limitd
Destinatia Intravilan Intravilan Intravilan Intravilan
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[ actuala |

curti - constructii

| arabil

| arabil

I

arabil

Din informatiile culese s-au selectat trei proprietiti aseménétoare celei supuse evaludrii:

1.Evaluarea terenului intravilan in suprafata de 5,94 mp. categoria de folosinti curti-

constructii

Luand in considerare ipotezele si ipoteza speciald prezentatd mai sus, GRILA de piata care std
la baza estimarii valorii de piata TEREN CURTI CONSTRUCTII, se prezintd astfel :

COMPARATIA DIRECTA - ANALIZA COMPARATIILOR RELATIVE

Elemente de comparatie subiect PROPRIETATILE COMPARABILE
AJUSTARI SPECIFICE Comparabila | Comparabila | Comparabila
TRANZACTIEI A B C
Pret de oferta/vanzare
(EURQ)/ MP EUR/ MP 38 30 25
Tipul tranzactiei oferta oferta oferta
Ajustare pentru tip tranzactie
(%) -5% -1,9 -1,5 - 1,25
Pret ajustat (EUR/mp) 36,10 28,5 23,75
Drepturi de proprietate
transmise depline depline depline depline
Ajustare 0 0 0
Restrictii legale sunt nu sunt nu sunt nu sunt
Ajustare 0 0 0
Conditii de finanfare La piata La piata La piatd La piata
Ajustare 0 0 0
Conditii de vanzare nepartinitoare nepartinitoare | nepartinitoare | nepartinitoare
Ajustare 0 0 0
Conditii de piata iunie 2023 iunie 2023 iunie 2023 iunie 2023
Ajustare 0 0 0
CORECTII SPECIFICE
PROPRIETATII
Localizare Campulung, str. | Céampulung, Campulung Campulung,
Cpt. Ion Zona perifericd | Zond mediand | Zond mediana
Becleanu, nr.
10.,
Zona periferica

Ajustare 0 + o
Drum acces asfalt asfaltat asfalt asfalt
Ajustare 0 0 0
Topografie plan plan plan plan
Ajustare 0 0 0
Suprafata (mp) 5,94 800 2391 1100
Ajustare + + +

Deschidere Nu are superior superior superior
Ajustare - - -
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Utilitati disponibile Toate similara similard similard
Ajustare 0 0 0
Zonare inferior inferior superior superior
Ajustare 0 + 4
Alte aspecte nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
Ajustare 0 0 0
Comparabila Comparabila Comparabila
Comparabile A B C
Pret ajustat (EUR/mp) 36,10 28,5 23,75
Suma ajustari

- negative 1 1 1

- nule 11 9 9

- pozitive 1 3 3
Ajustare globala pozitiv pozitiv pozitiv

Proprietitile comparabile sunt aranjate in functie de comparabilitatea lor generala, prin
realizarea unui clasament in care este introdusa proprietatea subiect, astfel:

Proprietatea Pret EUR/mp Ajustare globala Com;:z::lt: Ietate
Comparabila 1 36,10 pozitiv inferioara
Proprietatea subiect - - -

Comparabila 3 28,50 pozitiv superioard
Comparabila 2 43,75 pozitiv superioard

Imobilul subiect se

incadreaza intre

proprietatea Comparabila 1
si proprietatea Comparabila 2

Imobilul subiect se

aseamind mai mult cu Comparabila 1

Valoarea unitara selectati

(EUR/mp) 36,10

Valoarea de piata selectata

EUR - rotund 215

Valoarea de piata selectata

LEI - rotund 1.066 4.9560, lei/euro

Pe baza comparabilelor alese, este prezentata grila cu analiza comparativa pe perechi de date.
Pretul terenurilor comparabile au fost corectate negativ cu un procentaj de 5 %, deoarece sunt
preturi de ofertare. Procentajul de 5 %, de diminuare a pretului de oferta, reprezinta o medie
obtinuta pe piata, in urma unor negocieri de tranzactii similare; din analiza efectuata si din
informatiile de piata obtinute, pretul final de tranzactionare pentru aceste tipuri de proprietati
este cu aproximativ 5 % mai mic in comparatie cu preturile de oferta.
fost luate in considerare urmatoarele elemente de

In cadrul
comparatie:

acestei analize au

Dreptul de proprietate transmis. Dreptul deplin — nu au fost necesare corectii ;
Restictii legale: au fost necesare corectii ;
Conditii de finantare: nu sunt necesare corectii ;
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Conditii de vanzare: nu sunt necesare corectii ;

Conditii de piata (data evaluarii). Comparabilele luate in calcul sunt cele care se gisesc in
piatd in luna iunie 2023. Nu au fost necesare corectii ;

Localizare/Orientare. Localizarea se referd la pozitia comparabilelor fata de pozitia terenului
evaluat. Diferente semnificative de localizare pot descalifica o comparabilad. Zonarea se refera
la pozitia in zona a ofertelor selectate, utilizate in aobordarea prin comparatie, fatd de pozitia
in zona a terenului evaluat. Majoritatea comparabilelor din aceasi zond au caracteristici de
localizare similare, insa in zond pot exista variatii.

Avand in vedere amplasarea comparabilelor fatd de proprietatea analizatd, au fost alocate
corectii pozitive comparabilelor B si C, acestea situandu-se intr-o zona mai favorabila.

Acces: nu sunt necesare corectii;

Topografie: nu sunt necesare corectii ;

Suprafata: avand in vedere suprafetele aferente celor trei comparabile fatd de proprietatea
analizatd, au fost alocate corectii pozitive comparabilelor A,B si C, acestea avand suprafete
mai mari decat subiectul in cauzi ;

Utilitati: nu sunt necesare corectii ;

Cea mai buna utilizare ( utilizare teren ): nu s-au aplicat corectii pozitive/negative celor trei
comparabile.

Deoarece in lucrarea prezenta se cere exprimarea unei singure valori si nu a unui interval de
valori, pentru reconcilierea celor trei valori, evaluatorul a ales tehnica “ analiza clasamentului
“. In baza acestei tehnici valoarea de piatd unitara teren intravilan este de aproximativ 36,10
Euro/mp, tinand cont de faptul cd acest model de comparatie se apropie cel mai mult de
terenul supus evaludrii, atat ca dimensiuni, localizare si particularitati.

Din analiza i interpretarea informatiilor prezentate in tabelul de mai sus, rezulta cd valoarea
de piatd estimatd a terenului intravilan, evaluat prin metoda comparatiilor directe este in
functie de caracteristicile analizate in acest context, valoarea de piatd estimatd pentru terenul
liber intravilan, prin metoda comparatiei vanzarilor este :

V TEREN = 215 eur, respectiv 1.066 lei

Pentru stabilirea redeventei pentru concesionare se considerd cd valoarea totali a
terenului se achiti in 25 — 30 de ani:

1.Estimarea redeventei pentru Suprafata de 5,94 mp firid numir cadsatral si CF:

1.066 lei /25 ani = 43 lei/an;

CAPITOLUL VII. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA
VALORII

7.1. ANALIZA REZULTATELOR

In urma aplicdrii metodelor de evaluare prezentate in acest raport au fost obtinute
urmatoarele valori rotunjite :
TEREN INTRAVILAN CURTI CONSTRUCTII — suprafata de 5,94 mp.
Valoarea estimata lei = 1.066 lei
Valoarea estimata Euro = 215 euro
Pentru alegerea valorii finale sunt analizate urmitoarele criterii: adecvarea metodei folosite,
precizia deprecierilor, a ratelor de capitalizare, precizia informatiilor utilizate, cantitatea si
calitatea informatiilor folosite.
Abordarea prin costuri si prin venituri nu este adecvatd, in cazul evaludrii proprietatii
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Abordarea prin comparatiile de piatd foloseste numai date de pe piatd de la acea dati sau de
dati recenti. in acest caz, se considera ca datorita datelor avute la dispozitie, valoarea
rezultatii este cea mai adecvatd pentru estimarea valorii de piatd a imobilului evaluat.
In concluzie, pentru alegerea valorii finale s-a optat pentru valoarea obtinutd prin abordarea
comparatiilor de piaté.

7.2.CONCLUZIA EVALUATORULUI

Avand in vedere, pe de o parte, rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de
evaluare, relevanta acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicérii lor i, pe de
alta parte, scopul evaludrii si caracteristicile proprietatii imobiliare, in opinia evaluatorului
valoarea estimatd pentru proprietatea in discutie va trebui sd tind seama de valoarea
determinati prin comparatia vanzarilor pentr teren. Astfel, in circumstantele actuale, valoarea
de piatd a proprietatii imobiliare teren intravilan evaluata este in concluzia evaluatorului de:

1.066 LEI echivalent 215 EURO
Redeventa minimai: 43 lei/an
Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii, precum si considerente privind
valoarea sunt:
Valorile au fost exprimate si sunt valabile exclusiv in conditiile si prevederile prezentului
raport;
Pretul de tranzactionare se va putea situa atat deasupra, cdt si sub valoarea opinata {inand
seama de particularitatile valabile la data tranzactiei (motivatia vanzitorului, motivatia
cumpdratorului, caracteristicile pietei imobiliare, conditii concrete ale tranzactiei etc.)
Valoarea nu fine seama de responsabilitifile 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 si pentru atingerea scopului evaludrii, neputand fi utilizate in
alt scop. Nu ne asumdm nicio rdspundere pentru situatia in care, in urma efectudrii
eventualelor masurdtori topometrice in vederea intabuldrii sau pentru orice alte scopuri,
suprafetele rezultate difera de cele luate in considerare in prezentul raport.
Valoarea se referd la valoarea integrald a dreptului de proprietate, diferente nesemnificative
ale rezultatelor unor masurdtori ulterioare nu modifica valoarea proprietatii;
Valoarea proprietdtii nu este influentata direct proportional de evolutia cursului de schimb al
monedei nationale in raport cu alte valute ;
Valoarea este o predictie;
Valoarea este subiectiva;
Evaluarea este o opinie asupra unei valori;
Valoarea nu contine T.V.A.
Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romaénia).
Pitesti, intocmit,

15.06.2023 Evaluator autorizat

ing. Cirstian Stan
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ANEXELE LA RAPORTUL DE EVALUARE

»  Studiul de oportunitate;

» Contract de vanzare — cumpdrare autentificat cu nr. 919 din 10.03 2022;
= (Certificat de urbanism nr. 270 din 12.10.2022;

= Releveu apartament;

» Planse proiect realizare balcon in proiectie;

= Fotografii proprietate evaluata;

= Anexa date de piata teren intravilan mun. Campulung.
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ANEXA DATE DE PIATA
TEREN INTRAVILAN - CAMPULUNG

Comparabila A

https://www.publi24.ro

Vand pamant in Campulung Muscel

30 000 EUR negociabil

Arges, Campulung-Muscel ~ Vezi pe harta

Valabil din 24.04.2023 20:44:18

Descriere

Vand paméant in CAmpulung Muscel situat pe strada Petre Tutea langa liceul Dinicu

Golescu e 0 zona frumoasa linistitd 800 metri patrati este negociabil la limita bunului
simt.Tel 0751 382n399. Publi24 1682358362

https://www.olx.ro » ... » Terenuri » Terenuri - Arges

Postat 19 mai 2023

Teren in Campulung Arges

19 000 €

PROMOVEAZAREACTUALIZEAZA

Persoana fizica
Extravilan / intravilan: Intravilan
Suprafata utila: 750 m?

DESCRIERE

Teren in Campulung la iesire spre Pitesti. Suprafata 750mp deschidere de
13,5m. Gard din piatra+metal (se vede in poze). Liber de sarcini, toate actele ok.
Terenul are certificat urbanism scos cu regim inaltime P+2+M. Rog seriozitate.
Schimb cu apartament +/- diferenta.

Se poate si inchiria.

Posibilitate plata in rate. Pret pt rate 25000.

Pret fix! Multumesc
ID: 176492966  Vizualizari: 9918

0771 297 525

Comparabila B

Postat 22 mai 2023




Teren de vanzare 2400 mp, Campulung, Arges

30 €

PROMOVEAZAREACTUALIZEAZA

Persoana fizica
Extravilan / intravilan: Intravilan
Suprafata utila: 2 391 m?

DESCRIERE

Vand teren situat la 400 de metri de Liceul Pedagogic Carol |. Terenul are toate
utilitatile.
Pret 30 EUR / mp. Nu raspund la telefon, transmiteti mesajele dvs. prin OLX.

Multumesc.

|D: 144757593 Vizualizari: 31703

074 752 8373

https://iwww.publi24.ro » ... » Imobiliare » De vanzare

Teren Campulung

60 000 EUR negociabil

Arges, Campulung  Vezi pe harta
Valabil din 06.06.2023 10:17:40
Descriere

Teren intravilan 1300 mp extravilan 2700 d=40 mp acte la zi pret
negociabil Publi24 1678175288. Tel 0729 151 011

Comparabila C

Vand teren intravilan

27 500 EUR negociabil

Arges, Campulung  Vezi pe harta

Valabil din 30.05.2023 11:55:11

Descriere

Viand teren intravilan zona Flamanda Strada Pictor Grigorescu.

Dimensiunea este de 1100 metrii patrati, inconjurat de gard si cu pomi fructiferi plantati.
Pret: 25 euro/ mp

Mai multe detalii la telefon 0769 049 090. Publi24 1658737563

Teren de vanzare

50 000 EUR negociabil

Arges, Campulung  Vezi pe harta
Valabil din 25.05.2023 10:28:59




Specificatii

Suprafata terenului1800,0 m?

Front stradal15

Descriere

1800 mp, in Campulung Muscel, str Traian langa fosta uzina ARO, racordat la reteaua de

apa si canalizare, reteaua de gaze langa gard , nu necesita traversare, proprietar, cadastru,
intabulare ,perfect pentru constructie. Publi24_1573040712. Tel 0744 674 032

https://homezz.ro » anunturi_terenuri_de-vanzare in-...

Teren intravilan 1260 mp , Campulung - Visoi , Pret
31.500 m

31.500 EUR

ID 3294081
Terenuri|1260 m?
Campulung, Arges / Nord
Zona
Nord
Suprafata teren
1260 m?
Tip teren
Altele
Clasificare teren
Intravilan

Companie imobiliara ofera spre vanzare teren intravilan 1260 mp , front stradal
12,01 ml, in Campulung zona Visoi nord, cu toate utilitatile : curent,apa,gaz .
Pret 31.500 euro neg

Informatiile tehnice au caracter orientativ, acestea fiind preluate de la proprietari.
Pentru mai multe detalii si vizionari, ne puteti contacta telefonic, specificand
codul de identificare ID nr 382

0757799282

Documentul semnat in
original se afli la dosarul
sedintei



