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HOTARAREA nr. 147 din 22.09.2026
privind actualizarea suprafetei de teren situati in intravilanul Municipiului
Campulung, punctul ,,Pasarela Pesciireasa”, judetul Arges, introdusa in
inventarul bunurilor ce apartin domeniului privat al municipiului Cimpulung,
judetul Arges, prin Hotarirea Consiliului Local nr. 67/ 27.03.2008

Consiliul Local al Municipiului Campulung, judetul Arges, intrunit in

sedinti extraordinara in data de 22 septembrie 2026;
Avand in vedere :

- Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Campulung, inregistrat sub
nr.124/53116(RU)53117 din 09.09.2026 privind actualizarea suprafetei de teren situata
in intravilanul Municipiului Campulung, punctul ,,Pasarela Pescareasa”, judetul Arges,
introdusd in inventarul bunurilor ce apartin domeniului privat al municipiului
Campulung, judetul Arges, prin Hotararea Consiliului Local nr.67/27.03.2008;

- Raportul Serviciului Juridic, Agricol si Relatii cu Publicul si Arhiva din cadrul
aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Campulung inregistrat sub
numarul 124/53262(RU)53263 din 10.09.2026 privind actualizarea suprafetei de teren
situatd in intravilanul Municipiului Cadmpulung, punctul ,,Pasarela Pescareasa™, judetul
Arges, introdusd in inventarul bunurilor ce apartin domeniului privat al municipiului
Campulung, judetul Arges, prin Hotéararea Consiliului Local nr. 67/27.03.2008;

- Raportul de evaluare intocmit de expert ANEVAR. ing. Cirstian Stan;

- Planul de situatie intocmit in vederea efectudrii cadastrului pentru suprafata de
17.607 mp inregistratd in domeniul privat al Municipiului Campulung conform
Hotérarii nr.67 din 27.03.2008;

- Hotararea Consiliului Local nr. 67 din 27.03.2008 privind inregistrarea in
domeniul privat al Municipiului Campulung a unei suprafete de teren;

- Art. 553. art. 557 alin. (2) din Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, cu
modificarile si completérile ulterioare;

- Art. 129 lit. ¢), art. 354, art. 356 si art. 357 din Ordonanta de Urgenta a Guvernului
nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

- Avizele comisiilor de specialitate nr. 1 s1 5 ale Consiliului Local;

In temeiul art. 196 alin. 1 lit. a din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.
57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificdrile si completérile ulterioare,

Consiliul Local al Municipiului Campulung
HOTARASTE :

Art. 1. — Se aproba actualizarea terenului inregistrat in domeniul privat al
municipiului Campulung prin Hotararea Consiliului Local nr. 67 / 27.03.2008 al
municipiului Campulung, de la suprafata de 17.607 mp teren categoria de folosinta
curti constructii la suprafata de 34791 mp, conform Planului de Situatie intocmit de
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ing. Toana-Sorina Dumitrescu, plan prevazut in Anexa nr. 1 care fac parte integranta
din prezenta hotdrare.

Art. 2. — Se aproba inregistrarea in evidentele patrimoniale si financiar-contabile
ale Municipiului Campulung a bunului identificat la articolul 1 la valoarea de
1.462.700 lei, conform raportului de evaluare intocmit de expert evaluator ANEVAR,
raport prevazut in Anexa nr. 2 care face parte integrantd din prezenta hotarare.

Art. 3. — Se aproba transferul bunului identificat la articolul 1 din domeniul
privat al Municipiului Campulung in domeniul public al Municipiului Campulung,
pentru uz sau interes public, in vederea depunerii unei cereri de finantare in cadrul
programulut "Sprijinirea investitiilor in noi capacitditi de producere a energiei
electrice produsa din surse regenrabile de energie solard, cu capacitati de stocare
integrate, pentru autoconsum pentru entitdti publice".

Art. 4. — Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotarari se Insarcineaza Directia
Tehnica, Urbanism si Situatii de Urgenta si Serviciul Juridic, Agricol si Relatii cu
Publicul si Arhiva.

Art. 5. — Prezenta hotarare va f1 afigata si publicata pentru aducere la cunostinta
publicd si va fi comunicata in termen legal Institutiei Prefectului — Judetul Arges,
Primarului Municipiului Campulung, Serviciului Juridic, Agricol si Relatii cu Publicul
si Arhiva, Directiei Tehnice si Urbanism.

Municipiul Cimpulung, 22.09.2026

Presedinte de sedinta,

Alexandru < Nicolae H AGI Contrasemneaza pentru legalitate
Secretar general,
Documentul semnat in A | Ramona SIMION

original se afli la dosarul
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PLAN DE AMPLASAMENT $I DELIMITARE A IMOBILULUI
Scara 1:2000

Adresa imabilului  Intravilan

Mun. Campulung

Nr. cadastral Suprafata mdsurata

34790mp

[cartea Funciard nr.| | UAT | CAMPULUNG ]

A. Date referitoare la teren

Nr. Categoria de Suprafata

parceld folosinta mp] e

1 cC 16679 Teren neimprejmuit.

2 cC 16661

3 Dr 1450
Total 34790

B. Date referitoare la constructii
Cod Suprafata construitd la sol i

constr. [mp) B | Mentiunl e
Total

Suprafata totald masurata a imobilului = 34790mp
Suprafata din act =

Inspector:

Confirmd Introducerea imobllulul in baza de date integrata gi
atribuirea numérulul cadastral

Executant: GEOTOPOCAD CONCEPT SRL

Documentul semnat in
original se afla la dosarul

Stampila BCPI

Data:

¥

Presedinte de sedinti, =
Alexandru — Nicolae HAGI .

-
b
=]

=]

;]
b}

=
™
b4

m

.0

T
.m
wr

g
g
:
E
3
m
=




'-UL ARGE$

Str. Negru Voda, nr. 127, Judetul Arges
Tel/fax: 0248511034, 0248510055; Mobil: 0756.998.960

emall pr‘imarie@primariacampulung ro
R P= ' ‘\'--..\:J.-: l-...._!l‘\:l:l! LY. !.. v b L £e

Evaluator: Cirstian Stan, tel 0743182 391, e- -mail:cirstian _stan@yahoo.com

Venbxaimir: 2V Ho tiedressGorsiliuduialiocaPhr. 147 din 22.09.2026

RAPORT DE EVALUARE
Proprietate imobiliara tip teren intravilan
situatd in Municipiul Campulung, punctul

»Pasarela Pescareasa”

NR. 65/9/2026

Proprietar: Municipiul Campulung
Beneficiar: Municipiul Campulung

Evaluator ANEVAR: ing. Cirstian Stan

17.09.2026
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EVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE, Municipiul CAMPULUNG, Judejul Arges
Evaluator: Cirstian Stan, tel 0743182 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 situat in judetul Arges,
municipiul Campulung ”

1. Prezenta lucrare a fost elaboratd de Cirstian Stan membru titular ANEVAR, cu
leg. nr. 18137/2026 valabila pentru anul 2026, in baza contractului semnat cu
dumneavoastra.

2. Proprietatea care face obiectul prezentului raport este o proprietate imobiliard de
tip teren intravilan, situat in judetul Arges, municipiul Campulung, punctul “ Pasarela
Pescéreasa”.

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

4. Scopul evaludrii este ,, estimarea valorii de piatd “a proprietatii pentru suprafata
de 34.791 mp.(17.607 mp si 17.184 mp), categoria de folosintd curti - constructii, pentru
informarea clientului.

5. Raportul de evaluare care urmeazi si pe care aceastd scrisoare il insoteste,
constdnd din 24 pagini plus anexele, prezinta baza pe care s-a stabilit opinia evaluatorului,
tipul de raport intocmit este raport explicativ (narativ) complet. Sinteza evaludrii prezintd
succint datele de bazi ale raportului si opinia evaluatorului.

Cursul de schimb valutar luat in considerare este de 5.2557 lei/1 Euro.

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii si considerentele avute in
vedere la determinarea valorii de piatd sunt:

» valoarea a fost estimata {inind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile prezentate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice
mentionate in raport;

e valoarea estimata se referd la o proprietate imobiliara;

e valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport;

¢ valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piata a imobilului;

e valoarea este o predictie.

6. Raportul a fost pregatit in conformitate cu SEV 2025 “Valoarea de piatd — tip de valoare
definitd in SEV 2025 ,Evaluarea proprietitii imobiliare” si prezintd baza pe care s-a
stabilit opinia.

Pitesti
17.09.2026 Evaluator autorizat
ing. Cirstian Stan

Documentul semnat in
original se afla la dosarul
sedintei
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EVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE, Municipiul CAMPULUNG, Judetul Arges
Evaluator: Cirstian Stan, tel 0743182 391, e-mail:cirstian_stan@yahoo.com
Membru titular ANEVAR, Legitimatia nr. 18137, specializare EPI

CUPRINSUL RAPORTULUI DE EVALUARE

CAPITOLUL I - Introducere

1.1 Sinteza. raportulii /de VAINATE: «iswiasismmsssisesssiies oo F3es 4
1.2 Certificarea evaluatorUIUi........cceeiiiiiiieiieesie e 5
CAPITOLUL II -Termenii de referintd ai evaludrii

2.1 Identificarea si competenta evaluatorulUi........c.ovviiiniiiiiiic e 6
2.2 Identificarea clientului si a oricdror utilizatori desemnati...........ccecceereeveerrerieeseeseerensninnns 6
2.3 SCOPUL BVAIUATTI. ...veeveerirrerrieeeieriieees et er st seeb s sbasae s e ssensesessesbasnensesaesessesens 6
2.4 Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate............... 6
2.5 TIPUL VALOTTE .ttt st sbs s s s s sasanana 7
2.6 Data evludrii. Data inspectiei. Data raportulUi.........coccoceeeeiricninnnnenisnee e 8
2.7 Documentarea necesard pentru efectuarea evaludrii.........ccooovveiveeveceinniesiiseneneeninnen, 8
2.8 Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea.............coooceeevcrinnnnnn 8
2.9 Ipoteze §i IPOIEZE SPERIRIC . v iinnsss cmsacsprssassinsamisiayive sosvssias o MRS 9
2.10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publiCare.........ccovoevveveeeeceiiiesereceeeese e s seerseens 10
2.11 Dcclaratia conformutafil 0ul SEV s cvisnsmmsisissmiamsmirassiiie s ssmvamsissssism 11
2.12 Descrierea raportulUi. ... iieieieiiss s e 11
CAPITOLUL III - Prezentarea datelor

3.1 Date despre aria de piatd, oras, vecindtdti si localizare.............oceovvveeevervicrnierinienenenns 12
3.2 Descrierea SHBANCT JRIIGICE  viscimmomimmmnsimavssisisnsviie messsassssn s e e daiisaseseans 13
3.3 DeSCrierea tereNUIUL .......ceeueireeerriiriieseie sttt be s etese e eseesnnesanes 14
3.4 Istoric, incluzdnd vanzirile anterioare si ofertele sau cererile curente.........cccco.... 14
CAPITOLUL 1V - Analiza pietei imobiliare

4] ANBHTACOIBII L. <o oo cesmmsmssrsnssnsts s e R TR R R RS TS T H AR E v A VARV S e N e AR 15
&2 ANTUHBIOTCTUE v ovvcesivivives i vussimis sos st s S A3 oH o A P s B AR BRSO 16
4.3 Analiza echilibrului PIETEI........oeeeuerericreere ettt saens 17
CAPITOLUL V - Analiza celei mai bune utilizari

5.1 Analiza celei mai bune UtilIZArT.........coooviviiiiieii e 17
CAPITOLUL VI - Evaluarea proprietatii

6.1 Abordarea prin Piatd......c.ouiiiiiiiniieii e 18
CAPITOLUL VI - Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Tod AR PETRIREIONL,, v oo csnusiiris miamtbasygismasstainss s A T PSR IS 24
T2 COnCIZIR BSUPHLNBIOEIY. osevissmssssisersriseiamsmssssersiinsstssapsssssatinmmmnseihedberstpbamssa s hRE 24
AAMVBERL o1 vsvs sviinasenses i susaaessasssa sigabas s e dasas s Ao E S AP RSP oS A SRS 5T E e B SRS A WS 26

* Hotérére nr. 67 din 27.03.2008 a Consiliului Local al municipiului Cimpulung;
= Plan de situatie;

* Fotografii proprietate evaluata;

* Anexa date de piata teren intravilan mun. Campulung.
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EVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE, Municipiul CAMPULUNG, Judetul Arges
Evaluator: Cirstian Stan, tel 0743182 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. Cimpulung, punctul * Pasarela
Pescareasa”, judetul Arges

Tipul proprietdtii: Proprietate imobiliara de tip teren intravilan

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 Comerciala

utilizare:

Data punerii in -

Sfunctiune :

Clientul lucrdrii : MUNICIPIUL CAMPULUNG

Perioada inspectiei 11.09.2026

Data evaludrii: 12.09.2026

Data raportului: 17.09.2026

Scopul evaludrii: Stabilirea valorii de piata a proprietatii imobiliare de tip teren intravilan,

la nivelul prefurilor practicate pe piata imobiliard in luna iulie —
septembrie 2026, pentru informarea clientului.

Conditii limitative: Din informatiile si datele aflate la dispozitia evaluatorului la data
evaludrii, rezultd cd proprietatea imobiliard nu este grevata de sarcini
(gaj, ipotecd, garantie)

Metode de evaluare Abordarea prin comparatia vanzarilor.
utilizate:

Rezultatele evaludrii: | Abordarea prin comparatia vanzarilor:
1.462.700 lei echivalent 278.320 euro

Valoarea Valoarea obtinutd prin comparatia vanzarilor este:
recomandata: 1.462.700 lei echivalent 278.320 euro

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 EPl/Leg. 18137

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

1.2. CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Ref. la proprietatea imobiliard evaluatd, situatd in Mun. Campulung, punctul * Pasarela
Pescireasa”, judetul Arges:

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

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

punct de vedere profesional.

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

4. Valoarea exprimatd nu are nici o legéturd cu suma incasatd pentru executia lucrarii
si nu a fost conditionatd 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 ci am indeplinit programul de pregitire de baza (continu) in domeniu si
am competanta necesard pentru intocmirea prezentului raport.

7.Proprietatea imobiliard a fost inspectatd in data de 11.09.2026 de catre evaluator
Cirstian Stan in prezenta reprezentantului proprietarului.

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

9.Analizele si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu ceringele din
standardele, recomanddrile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Roménia). Evaluatorul a respectat codul deontologic
al ANEVAR.

Prezentul raport se supune Standardelor de Evaluare SEV - 2025 aprobate de citre ANEVAR.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneazi mai jos este membru Titular ANEVAR si

a fost realizat pentru informarea clientului.

Evaluator:

Cirstian Stan

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

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

CAPITOLUL II. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
2.1.IDENTIFICAREA SI COMPETANTA EVALUATORULUI

Evaluator membru titular ANEVAR: ing. Cirstian Stan (telefon 0743 182 391)

» Evaluator proprietati imobiliare

» Legitimatie evaluator ANEVAR nr. 18137/2026

*  Persoana fizica autorizata CIF: 38418706/2015
In conformitate cu Standardele de Evaluare SEV 101 si SEV 103 certific faptul ci sunt
competent sd efectuez cu obiectivitate si 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 fatad de proprietatea
evaluati. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei
anumite valori. fmi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul
raport de evaluare.
Deoarece activitatea de evaluare solicitd exercitarea abilita{ii si a rafionamentului profesional,
declar ca am efectuat evaluarea avand abilitatile tehnice adecvate, experientd si cunostinte
despre subiectul evaludrii, despre piata pe care acesta se tranzactioneazd si despre scopul
evaludrii.
Confirm c3 am suficiente informatii despre pietele actuale, cd am competenta, calitdtile si
cunostintele necesare pentru realizarea prezentei evaludri in mod obiectiv si impartial.
Confirm faptul c¢d nu a fost oferitd asistenta profesionald semnificativd persoanei care
semneaza acest raport.

2.2.IDENTIFICAREA CLIENTULUI §I A ORICAROR UTILIZATORI
DESEMNATI

Clientul prezentului raport de evaluare este Municipiul Cimpulung, judetul Arges.

2.3. SCOPUL EVALUARII

Utilizarea evaluarii o constituie informarea clientului pentru stabilirea valorii de piata
a terenului intravilan categoria de folosinta curti - constructii

2.4IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT. DREPTURI DE
PROPRIETATE EVALUATE
Proprietatea evaluati reprezintd o proprietate teren intravilan in suprafafa de 34.791

mp. (17.607 mp si 17.184 mp) categoria de folosintd curti - constructii, situatd in Campulung,
punctul  Pasarela Pescareasa” judetul Arges;
Pentru proprietatea teren intravilan, ce face obiectul prezentului raport de evaluare s-au
prezentat urmatoarele acte ce atesta proprietatea Municipiul Campulung:

» Hotérare nr. 67 din 27.03.2008 a Consiliului Local al municipiului Campulung;

= Plan de situatie;
in prezentul raport de evaluare se evalueaza dreptul de proprietate deplind al Municipiul
Campulung, judetul Arges, asupra proprietatii “teren intravilan categoria de folosintd curti -
constructii”, ce face obiectul evaludrii.
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.
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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

2.5. TIPUL VALOARII SI DEFINITIA ACESTEIA

Evaluarea realizati 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 proprietatilor
si de recomandarile SEV 2025.
Standardele de Evaluare SEV, compuse din:
SEV 100 - Cadrul general (IVS 100)

SEV 101 - Termenii de referin{d ai evaludrii (IVS 101)
SEV 102 - Tipuri ale valorii (IVS 102)
SEV 103 - Abordari in evaluare (IVS 103)
SEV 104 — Informatii si date de intrare (IVS 104)
SEV 105 — Metodele de evaluare(IVS 105)
SEV 106 — Documentare si raportare (IVS 106)
SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (IVS 400)
SEV 430 - Evaludri pentru raportare financiara
SEV 400 - Verificarea evaludrii
Ghidul metodologic de evaluare:
» GEYV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

VVVVVVVVVYY

<

in aceasta ipostazi, 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 hotardt §i un vanzdtor hotardt, intr-o
tranzacfie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat, i in care pdrtile au actionat in

cunostin{d de cauzd, prudent §i fard constringere.

Fiecare din expresiile cuprinse in definitia 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 i un cumpdrator, independenti(nelegati prin
relatii preferentiale) si in care fiecare isi cunoagste interesul, are convingerea satisfactiei din
tranzactia realizatd, fara a fi constringi si o faca. Valoarea de piata este, deci, expresia valorii
de schimb stabilitd in mod obiectiv pe piata imobiliara specificd proprietatii supuse evaludrii.

2.6.DATA EVALUARII

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor
corespunzitoare lunii iulie - septembrie 2026, data la care se considera valabile ipotezele
luate in considerare i valorile estimate de cétre evaluator.

Evaluarea a fost realizatd la data de 12.09.2026, curs BNR : 1 EURO = 5.2557 LEI
Inspectia proprietitii, a fost realizata de catre 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, precum si pe baza utilizarii actuale
a imobilului.

Data inspectiei: 11.09.2026

Data evaludrii: 12.09.2026
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Data elabordrii raportului de evaluare: 17.09.2026

2.7. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU EFECTUAREA EVALUARII

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

Elaborarea fisei de inspectie;

Inspectarea amplasamentului a schitelor proprietatii si confruntarea lor cu informatiile
anterioare, imobilul a fost vizionat;

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

Stabilirea limitelor si ipotezelor carea au stat la baza elaborarii raportului;

In urma inspectiei, s-a constatat ci terenul este situat in domeniul privat, fiind in
intravilanul UAT Campulung;

Obtinerea de informatii asupra valorilor de tranzactionare a proprietatilor imobiliare
asemdndtoare, 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

Informatiile utilizate au fost:

Documentele privind proprietatea imobiliard puse la dispozitie de catre proprietar;
Informatii privind istoricul amplasamentelor, situatia juridica a activului etc.;
Informatii privind piata imobiliard in zond (preturi, chirii);

Sursele de informatii au fost:

Agentiile imobiliare din mun. Campulung, publicatiile locale de profil si anunturi de
micd publicitate ale ziarelor locale;

Anunturi de publicitate imobiliard prin Internet ,imobiliare  arges, imobiliare
campulung,,

Standarde de evaluare SEV 2025, aprobate de ANEVAR .

2.9.JPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

» Prezentul raport este intocmit la cererea clientului §i in scopul precizat. Nu este

permisé folosirea raportului de catre o tertd persoana fard obtinerea, in prealabil, a
acordului scris al clientului, autorului evaludrii si evaluatorului verificator. Nu se
asumd responsabilitatea fatd de nicio altd

persoand in afara clientului, destinatarului evaluarii si a celor care au obtinut acordul
scris si nu se acceptd responsabilitatea pentru niciun fel de pagube suferite de orice
astfel de persoana, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe
baza acestui raport.
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» Raportul de evaluare isi pastreazi valabilitatea numai in situatia in care conditiile de

-

piatd, reprezentate de factorii economici, sociali §i politici, riman nemodificate in
raport cu cele existente la data evaludrii.

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

Se presupune cd proprietatea imobiliard in cauzd 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.

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

Daci nu se arata altfel in raport, se intelege ca, evaluatorul nu are cunostinta asupra
starii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fira 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 cauza sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor
periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea
proprietatii. Se presupune ca nu exista astfel de conditii, daca ele nu au fost observate,
la data inspectiei sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obisnuite,
necesara pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca
un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii, astfel de informatii
depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului.

Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in privinta stirii 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.

Evaluatorul obtine informatii, estimari §i 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 asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate
de terte pérti.

Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va
dezvalui unei terte persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de SEV si/sau atunci
cand proprietatea a intrat in atentia unei autoritdti judiciare.
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Evaluatorul a fost de acord sd-si asume realizarea misiunii incredintate de citre
clientul numit in raport, in scopul utilizdrii precizate de cétre client §i in scopul
precizat in raport.

Consimtdmantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (dacd al acestuia
din urma este necesar), trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare
si poatd fi utilizatd, in orice scop, de citre orice persoana, cu exceptia clientului i a
creditorului (prin creditor se va include orice unitate a creditorului gi/sau orice prepus
al acestuia care lucreazi in interesul creditorului), sau a altor destinatari ai evaludrii
care au fost precizati in raport. Consimtdmantul scris §i aprobarea trebuie obtinute
inainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) si poatd fi modificat sau
transmis unei terte parti, inclusiv altor creditori ipotecari, altii 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
prezentatd in raportul de evaluare nu are legaturd cu valoarea de asigurare.

Evaluatorul prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continare consultanta
sau sd depund mdrturie in instanta relativ la proprietatea evaluatd, in afara cazului in
care s-a incheiat astfel de intelegeri in prealabil.

Verificarea comparabilelor a fost efectuata telephonic.

Proprietatea imobiliard evaluata nu este inscrisa in Cartea Funciara.

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 §i contextul

in care urmeaza sa apara.
Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de cétre alte persoane de cat cele
mentionate in raport, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

2.11. DECLARATIA CONFORMITATII CU SEV

Evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu prevederile Standardelor de Evaluare a

Bunurilor Imobile ANEVAR editia 2025.

In elaborarea raportului de evaluare au fost respectate urmatoarele standarde:

Standardele de Evaluare SEV, compuse din:

>

Y VVVVVVY

SEV 100 - Cadrul general (IVS 100)

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluérii (IVS 101)
SEV 102 - Tipuri ale valorii (IVS 102)

SEV 103 - Abordari in evaluare (IVS 103)

SEV 104 — Informatii si date de intrare (IVS 104)

SEV 105 — Metodele de evaluare(IVS 105)

SEV 106 — Documentare si raportare (IVS 106)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (IVS 400)
SEV 430 - Evaludri pentru raportare financiar
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» SEV 400 - Verificarea evaludrii
Ghidul metodologic de evaluare:
» GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

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 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 proprietatii evaluate — teren intravilan, este un raport explicativ
(narativ) complet, fiind intocmit conform SEV 103.
Pentru determinarea valorii proprietétii s-au aplicat urmatoarele abordari:

* abordarea prin comparatia vanzdirilor

In abordarea prin comparatia directi se urmireste estimarea valorii proprietafii imobiliare
prin analiza pietei pentru proprietdti similare §i prin compararea acestor proprietd{i cu
proprietatea supusa evalurii. In metoda comparatiei directe, valoarea de piata este estimati
prin compararea proprietatii imobiliare cu proprietdti similare care au fost recent vandute, sunt
ofertate pentru vénzare.

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 aplicirii lor i, pe de altd parte,
scopul evaludrii §i caracteristicile proprietdtii imobiliare, in rationamentul evaluatorului,
valoarea estimatd pentru proprietatea in discutie va trebui sa tina seama de

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

Proprietatea imobiliard teren intravilan, este amplasatd in intravilanul Municipiului
Campulung, punctul “ Pasarela Pescdreasa”, judetul Arges, zona perifericd a municipiului.
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Date despre municipiul Campulung

Oras:

Campulung (in maghiara Hosszimezd, in germand Langenau) este un municipiu in judetul
Arges, Muntenia, Romania, format din localititile componente Campulung (resedinta)
s1 Valea Rumaénestilor.

Se afld 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 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 documentard dateaza din 1300 (alte surse mentioneazd anul 1292, aparand
recent ipoteza conform careia orasul este, de fapt. atestat documentar
din 1215). Campulungul este cel mai vechi oras medieval, dar §i prima resedintd domneasca
(capitald) a statului Tara Roméneasca. Intre secolele XIII - XVII a trdit aici o insemnatd
comunitate sdseascd, odatd cu sosirea cavalerilor teutoni din Tara Barsei.

Existenta judetului istoric Muscel se pierde in negura vremurilor, Cimpulungul fiind resedinta
inca din vremea judelui Neacsu. Unirea lui Cuza din 1859 a gésit judeful in

granitele cunoscute din perioada interbelicd, neatinse dupa reformele din 1864.

Si Unirea lui Ferdinand din 1918 a consfintit continuitatea judetului, iar pe baza Constitutiei
din 1923 si a legii de unificare administrativa din 1925, teritoriul {arii a fost impartit in 71 de
judete, Muscelul riménand intact cu capitala la Campulung.

Din pacate, regimul comunist a adoptat Legea nr. 5 din 8 septembrie 1950, prin care teritoriul
Romaniei era reorganizat in 28 regiuni, cu subdiviziuni raioanele. Judetul Muscel s-a
desfiintat, fiind inlocuit cu raionul Muscel cu sediul administrativ la Campulung, mult mai
mic ca suprafatd, in cadrul regiunii Arges cu resedinta la Pitesti.

Dupa venirea la putere a lui Ceausescu si declararea RS Romania, la 17 februarie 1968 s-a dat
0 noud lege de re-reorganizare teritoriala cu 39 de judete. Muscelul istoric a fost impartit intre
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noile judete Dambovita si Arges, Cimpulungul fiind inglobat in ultimul, ca si in prezent,
incheindu-si destinul ca si resedinta de judet.

Conform recensiméntului efectuat in 2011, populatia municipiului Campulung se ridica la
31.767 de locuitori, in scidere fatd de recensdmantul anterior din 2002, cand se inregistraserd
38.209 locuitori. Majoritatea  locuitorilor  sunt romani (91,99%), cu o minoritate
de romi (1,79%). Pentru 6,03% din populatie, apartenenta etnica nu este cunoscuta. 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; vecinatiti
Proprietatea imobiliard teren intravilan este amplasatdi in extravilanul Municipiului
Cémpulung, judetul Arges, punctul “ Pasarela Pescédreasa , zona D, la cca. 800 m de réul
Térgului, limitrof cu drumul judetean Campulung — Curtea de Arges.
Accesul auto si pietonal se realizeaza pe DN73C, drum asfaltat cu o banda pe sens.
Tipul zonei: zona de amplasare a proprietdtii imobiliare este agricold si rezidentiald cu
locuinte unifamiliale P+1E. Zona este ocupatd predominant de proprietiti imobiliare agricole,
rezidentiale, mai putin terenuri libere.
Transportul public este disponibil, la cca. 1000 m de terenul subiect se afld statia de
microbuze.
Nivelul impozitelor pe cladiri in zona este unul normal, conform codului fiscal.

© Acces:
Auto: DN73C;
Calitatea retelelor de transport: asfaltate cu o banda pe sens .

Utilitati:

Retea urband de energie electrica: existentd
Retea urband de apa: existenta
Retea urbana de termoficare: nu exista
Retea urbana de gaze: nu exista
Retea urbana de canalizare: nu exista
Retea urbana de telefonie, cablu tv si internet: nu exista

3.2.DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

Proprietatea evaluatd reprezintd o proprietate ,, Teren extravilan categoria de folosinfd curfi —
constructii cu suprafata de 34.791 mp”, situatd in Campulung, punctul * Pasarela Pescireasa,
judetul Arges.
Pentru proprietatea teren extravilan ce face obiectul prezentului raport de evaluare s-au
prezentat urmitoarele acte ce atestd proprietatea Municipiul Campulung:

*» H.C.L.nr. 67 din 27.03.2008 a Consiliului Local al municipiului Campulung

* Plan de situatie;

3.3. DESCRIEREA TERENULUI

Terenul in suprafatd de 34.791 mp, cu categoria de folosintd curti - constructii, este situat in
intravilanul mun. Cdmpulung, punctul * Pasarela Pescareasa, in zona perifericd, judeful Arges,
cu urmitoarele vecinatati: Nord — Str. Izlaz(87481) si S.C. ROCOTHERM RADIATORS
S.R.L.(82847), Sud — DN73C Campulung — Curtea de Arges(87914), Est — CFR, Vest — Izlaz
(86908).
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Forma in plan a terenului este neregulata, nivelul terenului fiind in panta.

Terenul in cauzi este racordat la utilitatile tehnico-edilitare, alimentare apd, energie electrica.

Terenul in cauza are iegire directd la DN73C Campulung — Curtea de Arges.

Terenul nu este imprejmuit.

Suprafata totald a terenului din masurdtori in cauza este St = 34,791 mp, fiind detinut in
proprietate de municipiul CAmpulung, judeful Arges.

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, neinfluentdnd valoarea .

Terenul nu este traversat de conducte magistrale de apa i gaze.

Terenul fiind in domeniul privat, avand categoria de folosintd curti — constructii, nu exista
reglementari PUG si RLU.

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

Terenul nu este ocupat de constructii.

3.4.ISTORIC, INCLUNZAND VANZARILE ANTERIOARE SI OFERTELE SAU
CERERILE CURENTE

Proprietatea imobiliard tip teren intravilan, situatd in municipiul Campulung, jud.
Arges, este detiutd in proprietate de cidtre Mun. Campulung, fiind in domeniul privat al
localitatii.
fn zona municipiul Campulung, 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 actioneaza de cele mai multe ori in cunostintd 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 piefei influentati de nevoile reale ale pietelor
locale, functie de noile randamente, fapt care s-a transmis si asupra fondului imobiliar
nefructificat din perioada precedenta. Nu au existat modificari spectaculoase ale valorilor pe
fondul imobiliar general existent, doar pe nise, ale acestuia tendintele péastrandu-se cu
exceptia perioadelor de sezonalitate. Piata imobiliara rezidentiala este caracterizata de faptul
cd localitatile mici si medii continud sd nu aibd o piatd imobiliard activa &i acest lucru se
datoreaza in principal factorului demografic, scaderea populatiei datorate in special migratiei
fortei de munca spre zone active economic §i imbdtranirea celei raimase.

CAPITOLUL IV. 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 unica iar amplasamentul sau este fix;

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

¢) in general, proprietitile imobiliare nu se cumpdard cu banii jos iar dacd nu exista conditii
favorabile de finantare tranzactia este periclitata,

d) spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori
influentatd de reglementirile guvernamentale §i locale. Cererea §i oferta de proprietafi
imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rareori atins,
existdnd 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 si
existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru;

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

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

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 randul lor, pot fi impdrtite in piete mai mici, specializate,
numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei i dezagregare a proprietitii.
Aceasti proprietate imobiliari se incadreaza in subpiata spatiilor comerciale/birouri.

Piata acestor spatii este o piafd urband cu caracter local pe care activeaza atdt agenti
economici din judet cat si agenti economici din tard. Din punct de vedere economic, piata
imobiliard a proprietatilor comerciale ca si a celorlalte tipuri de proprietati imobiliare, este
puternic influentata de starea economica generala a zonei de amplasare §i a vecinatatilor, dar
in special de starea economicd generald a localitétii; din acest punct de vedere mentiondm cé
atdt zona delimitatd pentru piata specifica, cat si intregul municipiu se afla in stagnare.

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

Scurti analizi a pietii imobiliare

Criza economica si nivelul exagerat al ofertelor existente, cu mentinerea inflexibild a acestora,
determina o activitate slabd 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 recensiamantului efectuat in 2011, populatia municipiului Campulung se ridica la
31.767 de locuitori, in scadere fata de recensdmantul anterior din 2002, cind se inregistrasera
38.209 locuitori.

Municipiul este format din 8 cartiere:Tabaci, Flamanda, Rotunda,Visoi, Schei, Grui, Mércus,
Valea Romaénestilor, Apa Sarata, Pescareasa

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

— majoritatea terenurilor intravilane si spatiilor (comerciale/industriale) sunt definute de catre
operatori privati;
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— piata imobiliard a spatiilor tip comercial/industrial este dominati de inchirieri; tendina
generald a proprietarilor este de pastrare a spatiilor pentru utilizare proprie sau inchiriere;

— tranzactiile sunt foarte rare

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

— Ofertele de chirii, in CiAmpulung Muscel, pentru spatii comerciale sunt intre 1 si 10
EUR/mp, in functie de suprafata, amplasament, caracteristicile constructive si dotari,. —
Pentru terenuri in zona centrald, mediana si periferica a localitatii ofertele sunt in jur de 10 -
45 EUR/mp

4.2.0ferta competitiva

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 anumita
perioadd de timp. Existenta ofertei pentru o anumit 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 competitivd pentru proprietatea imobiliard subiect, aceasta este moderata. Multe dintre
aceste spatii comerciale au fost edificate (sau edificarea lor a inceput) inainte de izbucnirea
crizei économice care a condus ulterior la sciderea semnificativa atat a valorilor acestor
proprietiti, cat si a cererii manifestate pentru acestea. incepand cu anul 2009, din cauza
conditiilor tot mai restrictive de pe piatd, numarul si valoarea tranzactiilor au cunoscut o
scadere semnificativd. Desi zona limitrofa a centrului municipiului continué sa fie perceputa
ca o piatd atractiva, finantatorii sunt mai precauti in privinta proiectelor imobiliare dezvoltate.
In cazul analizat preturile practicate pe piata imobiliara specifici pentru terenuri din zona, cu
caracteristici asemanatoare, sunt la un nivel mediu de 10-45 EUR/mp. Variatia principala a
preturilor este antrenati de localizarea proprietatior, deschidere, utilitati etc.
in anexele raportului de evaluare sunt prezentate extrase din analiza de piata.

4.3.Cererea solvabila

Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifestd dorinta pentru cumpdrare sau inredeventire, la diferite preturi, pe o anumita piata,
intr-un anumit interval de timp. Pentru cd pe o piata imobiliarad oferta se ajusteazi incet la
nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde sd varieze direct cu schimbdrile de cerere,
fiind astfel influentatd de cererea curentd. in general, nivelul cererii solvabile a scdzut in
ultima perioada, scdderea fiind cauzatd de criza economicd, diminuarea interesului
investitional si scdderea nivelului creditarii.

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

4.4.Echilibru

Tinénd cont de informatiile existente pe piatd, se poate afirma c la acest moment piata
este una a cumparatorului, oferta fiind superioara cererii. La nivelul localitétii, la momentul
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actual numarul tranzactiilor care au drept obiect proprietiti 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 usoara scadere.

CAPITOLUL V.CEA MAI BUNA UTILIZARE

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

Comportamentul pietei imobiliare presupune cunoagterea relafiilor dintre
comportamentul economic i evaluare, iar infelegerea lui se face prin conceptul fundamentat
de piata imobiliarda — “cea mai bund utilizare”, care reprezintd alternativa de utilizare a
proprietatilor imobiliare.

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

Cea mai buna utilizare este definitd in SEV 2025 — Glosar, astfel:

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

Analiza celei mai bune utilizari se face atét pe terenul liber cét si pentru proprietatea explice
conciuziile fiecdrei utilizéri.

Cea mai bund utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie s indeplineasca 4 criterii.
Ea trebuie s fie:

v" permisibila legal
v' posibili fizic
v' fezabili financiar
v" maxim productiva.
A. Stabilirea celei mai bune utilizari in cazul terenului considerat liber

Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piatd
inforntii referitoare la terenuri libere amplasate in zona loc. Campulung.

Pe baza anlizei de paita efectuate, am studiat utilizdrile considerate probabile si rezonabile pe
baza conformititii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utiliziri a terenuluiconsiderat liber,
tindnd cont in acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului(forma si
dimensiuni).

in vederea stabilirea celei mai bune utiliziri, am analizat utilizarile posibile ale proprietitii,
dupad cum urmeaza:

Utilizare Criterii CMBU

analizata Permisd legal Posibil fizic Fezabila Maxim
financiar productiva

Industrial da da da nu

Comecial da da da da

Rezidential da da da nu

Astfel cea mai bund utilizare in cazul terenuluiconsiderat liber este cea de proprietate
nerezidential/comercial.
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B.Stabilirea celei mai bune utilizdari in cazul terenului construit

Cea mai bund utilizare in cazul terenului construit, reprezintautilizarea care trebuie s o aiba o
constructie prin prisma tipului constructiei existente teren.

In vederea stabilirea celei mai bune utiliziri, am analizat utilizirile posibile ale proprietitii,
dupd cum urmeaza:

Utilizare Criterii CMBU
analizata Permisd legal Posibil fizic Fezabila Maxim
financiar productiva
Industrial da da da nu
Comecial da da da da
Rezidential da da da nu

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

Avand in vedere cele de mai sus, consideram 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 comerciale, iar cea mai buna utilizare a proprietdii
consideratd construitd este cea actuald, de proprietate imobiliard comerciali
(industriald/comerciald). Aceasti utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, si
anume:

0 esté fizic posibild

0 este permisd legal

0 este fezabila financiar

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

Din analiza celei mai bune utiliziri, considerand tipul zonei, constructiile similare din zona,
datele din certificatul de urbanism, utilizirile alternative logice, cu ocazia inspectiei si
vizualizarea proprietitilor din vecinitate, utilizarea probabild in mod rezonabil este
proprietate comerciald, pentru terenul intravilan.

CAPITOLUL VI: EVALUAREA PROPRIETATII

6.1. ABORDAREA PRIN PIATA

Metoda comparatiilor de piatd utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de
piatid se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietdti similare si compardnd aceste
proprietati cu cea care trebuie evaluatd. Diferifi 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 vénzare a proprietitilor
comparabile.
Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietiti imobiliare este in
relatie directd cu preturile unor proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativa se
bazeazi pe asemdndrile si diferentele intre proprietati si tranzactii, care influenteaza valoarea.
Este 0 metoda globald care aplicd informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piata
imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare.
Metoda da, de reguld, 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 aplicabila la toate tipurile de proprieta{i imobiliare cand
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existd suficiente tranzactii recente, cu date sigure care si indice caracteristicile valorii sau
tendintele de pe piata.

Limitele aplicabilititii metodei comparatiei directe sunt generate de schimbari ale mediului
economic §i legislativ. Schimbarile mediului economic sau ale legislatiei ce influenteaza
numdrul de vinziri recente comparabile pot fi: conditiile si costul finantarii, inflafia,
schimbarea legii impozitului pe profit, a reglementérilor de urbanism, restrictii administrative
de construire sau dezvoltare a infrastructurii.

Metoda comparatiilor directe constituie o parte esenfiald 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 analizd comparativa.
Sursele de informatii sunt, in general, cele legate de publicitatea imobiliara, publicatiile
periodice cu subiect imobiliar si discutiile cu pértile in tranzactie. Informatiile din surse terfe
trebuie analizate cu atentie pentru cd ar putea fi in favoarea unei anumite parti implicate in
tranzactiile imobiliare si nu Intotdeauna au obiectivitatea necesara.

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

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

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

o« Conditii ale realizarii tranzactiei: drepturile de proprietate transmise; conditiile de
finanfare, adicd echivalentul de numerar; conditiile de vanzare, adicd motivatia;
cheltuielile necesare imediat dupa cumpdrare, adica conditiile pietei, de loc si timp.

e Caracteristici ale proprietatii-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 inconjurdtor, legislagia in domeniul constructiilor, zonele
inundabile; componentele neimobiliare ale valorii, cum sunt fondul comercial, bunurile
mobile, francizele, marcile comerciale.

Etapele parcurse in aplicarea metodei comparatiilor directe sunt:

e cercetarea piefei pentru obfinerea informatiilor despre tranzactii de proprietati
imobiliare comparabile;

e verificarea veridicititii datelor;

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

e utilizarea elementelor de comparatie pentru ajustarea adecvata a pretului de vanzare a
fiecérei proprietdti comparabile (ajustari);

e analiza rezultatelor si stabilirea unei valori.

Fiecare pret de védnzare ar trebui exprimat functie de niste criterii de comparatie adecvate,
adica niste componente ale proprietatii 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 si evaluatorul trebuie
sd analizeze §i sd explice diferentele. Acest lucru il va ajuta si aleagd cele mai adecvate
criterii de comparatie pentru situatia datd. Este util, dacd sunt suficiente date, sd se facd
analize statistice, pe baza criteriilor pentru a obtine date cu un grad mai ridicat de
obiectivitate.
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Elementele de comparatie sunt caracteristici ale proprietatilor si tranzactiilor imobiliare care
au consecinta variatii ale prefurilor platite pe piata imobiliara.
Elementele de comparatie de bazi sunt:

¢ Drepturile de proprietate transmise — ajustdrile se fac pentru a reflecta diferentele
intre poprietatile inchiriate cu chiria pietei §i cele inchiriate cu o chirie sub sau peste
chiria pietei.

e Conditiile de finantare — ajustirile sunt ficute pentru situatii in care cumpiritorul
obtine din partea vanzidtorului o finantare si trebuie folosite calcule de echivalentd
cash;

e Conditii de vanzare — ajustdrile pentru conditiile speciale reflectd motivatia
cumpdritorului si a vanzitorului;

¢ Conditiile pietei — ajustarile se referd la modificarile pietei ce au aparut intre
momentele diferite in timp la care s-au realizat tranzactiile;

e Localizarea — ajustirile se fac atunci cand caracteristicile de amplasare ale
proprietatilor comparabile diferd fatd de cele ale proprietatii evaluate;

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

e Caracteristicile economice — ajustirile se referd la atribute ale proprietdtii imobiliare
care afecteazd profitul net: cheltuieli de exploatare, calitatea managementului,
structura chiriasilor, nivelul chiriilor, conditiile de inchiriere, data expiririi
contractului de inchiriere, optiunile de reinnoire si clauzele de inchiriere;

o 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 clasifica in doua categorii:

o Cantitative: analiza pe perechi de date, analiza statistica, analiza grafica, analiza
evolutiei, analiza costurilor, analiza datelor secundare;

o 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 refera la o singura
caracteristica.

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

* Identificarea elementelor de comparatie ce afecteazd valoarea tipului de proprietate
evaluati;

* Compararea atributelor fiecdrei proprietdti comparabile cu cele ale proprietitii
evaluate si aprecierea diferentelor pentru fiecare element de comparatie (cantitativ si
calitativ);

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

» Efectuarea unei comparatii globale a proprietitilor comparabile corectate sau
clasificate si

extragerea unei singure valori din gama de valori rezultata.
Ajustdrile obtinute prin tehnici cantitative se aplicd tranzactiilor comparabile, fie ca procentaj,
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fie ca valoare absoluta.
Ajustarea procentuald este utilizatd pentru a reflecta modificdrile 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 absoluti se calculeaza in unitdti monetare ce se adund sau se scade la pretul

tranzactiilor
comparabile.

Avand in vedere ca proprietatile 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 4 (patru) oferte relativ recente a unor proprietdti imobiliare ale
caror caracteristici principale sunt urmatoarele:

1.Evalurea terenului intravilan cu suprafata de 34.791 mp., categoria de folosinta curti

constructii

GRILA DATE DE PIATA TEREN INTRAVILAN — COMPARABILE

Nr. Proprietatea Comparabila Comparabila Comparabila Comparabila
Crt. subiect A B C D
¢ https://www.imobil | https://mmimobili | https://www.storia.r | https://mmimobili
iare.ro » ... » Judetul arexpert.ro » 0 imobiliare arexpert.ro
Arges Cretisoara Cretisoara
0 1 2 3 4 5
Pret 11,5 10 5,21 6
ofertd
€/mp
Suprafata 34791 34.485 3400 33.598 28.000
mp.
Adresa Cémpulung, — Campulung, str. Cémpulung, Céampulung, , str. Campulung,
Pasarela Grigore Cretisoara Grigore Crefigoara
Pescareasa Alexandrescu Zona periferica Alexandrescu Zona periferica
Zona periferica Zona periferica Zona perifericd
Deschidere 80 ml 70 ml 50 ml 65 ml 60 ml
la strada
Amenajiri Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat
exterioare
Acces la Apd,en. Api,en. electrici, Api,en. electrica, Apa,en. electrica, Api,en. electrica,
utilitati electricd, la gaze, canalizare la | gaze, canalizare la la limita gaze, la limita
limita limitd limita
Destinatia Intravilan Intravilan Intravilan Intravilan Intravilan
actuald curti - constructii arabil arabil arabil arabil

in cazul de fati comparabila A a necesitat numirul cel mai mic numir de
ajustiri brute si reprezinti valoarea de piatd de: 8 euro/mp x 34.791 mp = 278.320 euro
echivalent a 1.462.700 lei.

Tinand cont de tipul proprietétii imobiliare evaluate, la aplicarea metodei comparatiilor
directe asupra proprietatii subiect, am utilizat tehnicile de identificare cantitative, respectiv
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analiza pe perechi de date. Proprietatile imobiliare comparabile diferd de proprietatea subiect,
in ceea ce priveste suprafata, utilitdti, forma in plan si deschidere si utilizarea.

Explicarea ajustérilor:

Marja de negociere este de 15%, procent negociere oferta conform discutiilor cu agentii
imobiliari/proprietari;
Drepturi de proprietate transmise: sunt similare, nu sunt necesare ajustari;
Retrictii legale: sunt similare, nu sunt necesare ajustari;
Conditii de finantare: sunt similare, nu sunt necesare ajustari;
Conditii de vinzare : sunt similare, nu sunt necesare ajustari;
Conditii de piati: sunt similare, sunt necesare ajustari;
Localizare: sunt similare, sunt necesare ajustari;
Suprafata:s-au aplicat ajustiri pentru diferentele de suprafatd raport al dimensiunilor si
planeitate.
o se apreciazd o ajustare de 0,5% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau in minus;

Ex.:

comparabila B se ajusteaza astfel: (34.791- 33.500)/100 x 0,5% =+ 6%
Destinatia(utilizarea terenului): sunt similare, nu sunt necesare ajustari;
Amenajiri exterioare(strizi, trotuare): sunt similare, nu sunt necesare ajustiri;;
Topdgrafie/relief: sunt similare, nu sunt necesare ajustéri;
Utilitati disponibile sunt necesare ajustari negative de 15% pentru comparabila A si B,
ajustdri negative de 10% pentru comparabila D, aceastea au toate utilititile;
Forma in plan si deschidere: se apreciaza o ajustare de 0,3% pentru fiecare ml diferentd in
plus sau in minus;

Ex.:

o comparabila B se ajusteaza astfel: (80— 50)/ x 0,3% =+ 9%

Utilizare: sunt neceasare ajustari negative de 10% pentru toate comparabilele, acestea sunt
destinate pentru locuinte unifamiliale, valoarea acestora fiind mai mare comparativ terenurile
pentru constructii industriale/comerciale.

Anexa — comparatia vanzdrilor

CAPITOLUL VII. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA
VALORII
7.1. ANALIZA REZULTATELOR

in urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate in acest raport au fost obtinute
urmatoarele valori rotunjite :
TEREN INTRAVILAN CURTI CONSTRUCTII — suprafata de 34.791 mp.
Valoarea estimata lei = 1.462.700 lei
Valoarea estimata Euro = 278.320 euro
Pentru alegerea valorii finale sunt analizate urmatoarele criterii: adecvarea metodei folosite,
precizia deprecierilor, a ratelor de capitalizare, precizia informatiilor utilizate, cantitatea si
calitatea informatiilor folosite.
Abordarea prin costuri si prin venituri nu este adecvatd, in cazul evaludrii proprietétii
imobiliare — teren intravilan.
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Abordarea prin comparatiile de piata foloseste numai date de pe piata de la acea data sau de
datd recentd. in acest caz, se considera ca datoritd datelor avute la dispozitie, valoarea
rezultatd este cea mai adecvatd pentru estimarea valorii de piatd a imobilului evaluat.

in concluzie, pentru alegerea valorii finale s-a optat pentru valoarea ob{inuti prin abordarea

prin piata.
7.2.CONCLUZIA EVALUATORULUI

Avand in vedere, pe de o parte, rezultatele obfinute prin aplicarea metodelor de
evaluare, relevanta acestora si informatiile de piatd care au stat la baza aplicarii lor si, pe de
alta parte, scopul evaludrii §i caracteristicile proprietdtii imobiliare, in opinia evaluatorului
valoarea estimatid pentru proprietatea in discufie va trebui si {ind seama de valoarea
determinatd prin comparatia vanzarilor pentr teren. Astfel, in circumstantele actuale, valoarea
de piatd a proprietatii imobiliare teren intravilan evaluata este in concluzia evaluatorului de:

1.462.700 LEI echivalent 278.320 EURO

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, cat si sub valoarea opinata {inand
seama de particularitatile valabile la data tranzactiei (motivatia vanzitorului, motivatia
cumpardtorului, caracteristicile pietei imobiliare, conditii concrete ale tranzactiei etc.)
Valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerinfele legale;
Piesele desenate anexate si suprafetele luate in considerare pe parcursul raportului sunt
valabile doar in scop informativ si pentru atingerea scopului evaludrii, neputdnd fi utilizate in
alt scop. Nu ne asumdm nicio raspundere pentru situatia in care, in urma efectudrii
eventualelor masurdtori topometrice in vederea intabularii sau pentru orice alte scopuri,
suprafetele rezultate diferd de cele luate in considerare in prezentul raport.
Valoarea se referd la valoarea integrald a dreptului de proprietate, diferente nesemnificative
ale rezultatelor unor masuratori ulterioare nu modificd 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 subiectivi;
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 cdtre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania).
Pitesti, intocmit,

17.09.2026 Evaluator autorizat

ing. Cirstian Stan

Documentul semnat in
original se afli la dosarul
sedintei
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ANEXELE LA RAPORTUL DE EVALUARE

= Hotérére nr. 67 din 27.03.2008 a Consiliului Local al municipiului Cdmpulung;
» Plan de situatie;

» Fotografii proprietate evaluati;

* Anexa date de piata teren intravilan mun. Cdmpulung.
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Anexa comparatia vanzarilor - Campulung, punctul "Pasarela Pescareasa”

Comp A CompB CompC CompD
Elemente de comparatie Subiect Ajustari Ajustari Ajustari Ajustari
% | € % | € % | € % | €
|Pret 396577 335.000 € 175.045 € 168.000 €
Tip oferta/tranzactie oferta oferta oferta oferta
Ajustare -15% |- 59.487 €] -15% | -50.250 € |-15%] -26.257€ | -15% | -25.200€
|Pret de vanzare € 337.090 € 284.650 € 148.788 € 142.800 €
[Pret de vanzare €/mp 10€ 9€ 4€ 5€
Mopturi de proprietate transr| depline depline depline depline depline
|Ajustare 0% | 0€ 0% | o€ Jow| o€ 0% | o€
|Pret ajustat 10€ 9€ 4€ 5€
IRestrlctii legale nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
|ajustare 0% |  0€ 0% | o€ Jox| o€ 0% | o€
Pret ajustat 10€ 9€ 4€ 5€
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar numerar
Ajustare 0% | 0€ 0% | o€ 0% | o€ 0% | o€
Pret ajustat 10€ g€ 4€ 5€
Conditii de vanzare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Ajustare 0% | o€ 0% | o€ Jowu| o€ 0% | o€
|Pret ajustat 10€ 9€ 4€ 5€
|conditii de piata curente curente curente curente curente
Ajustare 0% | o€ 0% | o€ Jow| o€ 0% | o€
Pret ajustat 10€ 9€ 4€ 5€
Localizare periferica similar similar similar similar
Ajustare 0% | o€ % | oe Jow] o€ 0% | 0€
Pret ajustats 10€ 9 € 4€ S€
Caracteristici fizice
Suprafata (mp) 34.791 34.485 33500 33598 28000
Ajustare % | o€ 6% | 1€ 6% | o€ 30% | 2€
Pret ajustat » 10€ 10€ 5€ 7€
Destinatia terenului intravilan similar similar similar similar
|Aiustare 0% | o€ 0% | o€ % | o€ 0% | o€
|Pret ajustat 10€ 10€ 5€ 7€
IDrum acces asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat
|Aiustare 0% | o€ 0% | o€ Jon| o€ 0% | 0€
Pret ajustat 10€ 10€ 5€ 7€
Topografie/relief panta similar similar similar similar
Ajustare 0% | 0€ 0% | o€ Jow]| o€ 0% | 0€
Pret ajustat 10€ 10€ 5€ 7€
Deschidere cca 80 70 ml 50 ml 65 ml 60 ml
Ajustare 0% | 0€ 9% | 1€ [s%]| o€ 6% | 0€
Pret ajustat 10€ 1€ 5€ 7€
Utilitati disponibile E,A, E,AGC E.AG,C EA, EAG
Ajustare 5% | -2€ 5% 2€ [ow| o€ 10% | 1€
Pret ajustat 9€ g€ 5€ 6€
|Utilizare comercial rezidential rezidential rezidential rezidential
Ajustare 0% 1€ 0% | 1€ J0%] 1€ 0% | 1€
Pret ajustat 8€ 8€ 5€ 5€
Ajustare totala neta euro € -3€ -2€ 1€ -1€
Ajustare totala neta % % -25,00% -25,00% -10,00% -20,00%
Ajustare totala bruta euro € 3€ 4€ 1€ 3€
Ajustare totala bruta % % 25,00% 40,00% 21,00% 56,00%
Numar ajustari 2 4 3 4
Valore teren/mp estimata 8€ /mp
Valoare piata teren 278.320 € 1.462.700 lei euro = 5,2557

Intocmi: ing. Cirstian Staf

Documentul semnat in
original se afla la dosarul
sedintei
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PLAN DE SITUATIE
Scara 1:2000

Mun. Campulung - intravilan
Suprafata masuratd 34791mp

413000

§

1412800f

Documentul semnat in
original se afli la dosarul
sedintei

Suprafata - 17607mp
HCL 67 DIN 27.03.2008

Suprafata - 17184mp
sinta curti constructii

413000

412%
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ANEXA DATE DE PIATA
TEREN INTRAVILAN - CAMPULUNG

https://www.storia.ro > imobiliare

Vanzare Teren Construibil 8000mp Campulung Muscel Arges

32 000 €

5,33 €/m?

Campulung, Arges

Teren de vanzare

Suprafata utila:6000 m?

Tip teren:de construit

Localizare:rurala

Dimensiuni:36 /160 m

Gard:nu

Tip acces:asfaltat

Imprejurimi:paduremunte

Media:apa curentaelectricitate

Tip vanzator:agentie

Descriere

Particular COMISION O. Doresti Liniste. Propun spre Vanzare Teren intravilan 5700mp cu
deschidere generoasa de 36ml ,zona ,Campul Lung Muscel la numai 3 minute de centrul orasului
zona Dealul si Pensiunea Cretisoarea in apropiere de munti Bucegi ,si Piatra Craiului , Strada
retrasa si linistita cu circuit inchis ,fara zgomot cu multa vegetatie si pomi, langa case in
apropiere ,apa pe teren curent pe strada, gaze si canal la strada principala la 80ml ml Str DR Nic
Falcoianu 56 C Pretabil casa de Vacanta in ,.apopiere de culoarul catre Rucar .Bran .......

Mai mult. Tel 0729 158 583

ID: 1037821

Ultima actualizare: 26.08.2026

Teren generos de vanzare cu vedere spre lezer in Bughea de Sus

99 800 €

6,46 €/m?
Strada Brazilor, Bughea De Sus, Bughea De Sus, Arges

Teren de vanzare

Suprafata utild: 15459 m?

Tip teren:intravilan

Localizare:urbana

Dimensiuni:15.459 mp

Gard:da

Tip acces:asfaltat

Imprejurimi:munte, padure

Media:apa curent&electricitatecanalizare
Tip vanzator:agentie




Descriere

Teren intravilan deosebit — priveliste spectaculoasa spre Masivul lezer | Bughea de Sus | 0%
comision

Descopera o proprietate rara, situatad in pitoreasca localitate Bughea de Sus, cu o vedere
impresionanta catre Masivul lezer — locul perfect pentru investitii turistice sau dezvoltare
rezidentiala de vacanta.

Caracteristici teren:

Suprafata totald: 15.459 mp

Deschidere: 17 ml la strada principala

Teren intravilan

Destinatie actuala: faneata

Relief: usor Inclinat (ideal pentru constructii cu vedere panoramica)

Utilitati:

Apa

Curent electric

Internet

Canalizare

Toate disponibile la limita proprietatii (strada principald)

Avantaje unice:

- Vedere directa si neobturata spre Masivul lezer

- Livada cu pomi maturi

- Zona de padure proprie In partea inferioara

- Pardu natural pe teren

- Acces facil, direct din drum principal

- Cadru natural deosebit — liniste, aer curat, intimitate

Terenul este ideal pentru:

dezvoltare ansamblu turistic

cabane de vacanta / A-frame

glamping / eco resort

pensiune sau retreat

ferma

Zona in plina dezvoltare turistica, cu cerere crescutd pentru proprietati in natura.
Pret: 108.000 euro

Suna acum pentru a programa o vizionare, tel 0732 731 773

Mai mult

Ultima actualizare: 6.07.2026

Comparabila C

Teren de vanzare in Campulung-Muscel - 33598 mp

175 000 €

5,21 €/m?

Strada Colonel Alexandrescu, Campulung, Arges
Teren de vanzare

Suprafata utila:33598 m?

Tip teren:intravilan

Localizare:urbana

Deschidere:65 m




Gard:fara informatii

Tip acces:asfaltat

Imprejurimi:cdmp deschis

Media:electricitate,gaz,apa curenta

Tip vanzator:agentie

Descriere

De vanzare — teren generos 33.598 mp, ideal pentru investitie, parc fotovoltaic, sau exploatare
agricold in Campulung cu 0% comision la cumpérare.

V& propunem spre vanzare un teren amplasat intr-o zona linistita si usor accesibila, cu o
suprafata totald de 33.598 mp

Categoria de folosinta: livada + faneata

Detalii de folosinta a terenului:

Livada: 2.976 mp (intravilan)

Faneata: 4.000 mp (intravilan)

Faneata: 12.914 mp (intravilan)

Faneata: 13.708 mp (intravilan)

Caracteristici:

Terenul este bine conturat, conform planului cadastral, avand fronturi generoase si o geometrie
ce permite multiple posibilitati de parcelare si utilizare.

Acces direct din drum, potrivit atat pentru constructii rezidentiale (case, pensiuni), cat si pentru
dezvoltari de tip agroturistic sau exploatare agricola.

Suprafata compacta si diversitatea folosintei il fac atractiv pentru cei care doresc sd imbine zona
rezidehtialé cu activitati agricole sau recreative.

Avantaje:

Teren situat intr-o zona cu potential de dezvoltare, cu utilitati in fata (energie electrica, gaz, apa,
internet)

Suprafaté mare, ideald pentru proiecte de investitii.

Posibilitate de parcelare si valorificare ulterioara.

O oportunitate excelenta pentru cei care cauta un teren cu suprafata generoasg, bine pozitionat
si versatil ca destinatie

Mai mult.Tel 0732 731 671

ID: 10274077

Ultima actualizare: 29.04.2026

https:/iwww.storia.ro » Terenuri de vanzare » Arges

11.600mp teren, partial extravilan,Valea Mare Pravat, 2 km de Campulun

90 000 €

7,76 €/m?
Selari, Valea Mare Pravat, Arges

Teren de vanzare
Suprafata utila: 11600 m?

Tip teren:intravilan
Localizare:urbana
Dimensiuni:deschidere 107 mm
Gard:fara informatii

Tip acces:fara informatii




Imprejurimi:fara informatii

Media:fara informatii

Tip vanzator:agentie

Descriere

Comision cumparator: 0%.

ASCENDENT IMOBILIARE

va propune spre vanzare un teren partial intravilan, in suprafata de 11.600 mp, cu o deschidere
generoasa de 107 ml, in com. Valea Mare Pravat, la 2 km de Campulung Muscel

Google Maps:s: maps.app.goo.gl BQuSXSHMRXZXAPKS7

Avand in vedere pozitionarea apreciabila cu acces facil la Calea Pietroasa, acest lot reprezinta o
oportunitate ideala pentru dezvoltarea unui spectru variat de activitati: pensiune sau hotel, case
de vacanta, casute din din lemn, parc fotovoltaic si multe altele.

Recomandam aceasta oferta atat celor interesati de dezvoltarea unei afaceri pe termen lung, cat
si investitorilor care cauta un teren cu potential ridicat, datorita amplasamentului si vizibilitatii
foarte bune.

Consilier dedicat ofertei alese:

domnul Cristian Dragomir

Telefon WhatsApp: Contacteaza 0741 298 288

Detalii si fotografii suplimentare si alte variante similiare exclusive:

.ascendentimobiliare.ro

Mai mult

ID: 10541103

Rapbrteaza

ID intern: 69455-2

Ultima actualizare: 17.08.2026

https://mmimobiliarexpert.ro » Cretisoara
Comparabila B

TEREN INTRA/EXTRAVILAN 3,35 HA PE
CRETISOARA CAMPULUNG ARGES

Campulung Muscel - zona Cretisoara

ID Oferta: 8898

Pret: 335.000 €
CARACTERISTICI

ID oferta 8898
Pret 335.000 €
zona Cretisoara
Agent Mak Adalbert
Actualizat la 2026-08-09 15:06:13
Nr afisari 1878

SPECIFICATII

Apa

da




e @& @ & & @ @ @ & @ @ & @ & @

Gaz da

Cablu TV da
Internet da
Canalizare da

Vand Teren Intra/Extravilan 3,35 ha, Cretisoara, Arges, ideal pentru dezvoltare rezidentiala
sau turistica

Meta Descriere:

Teren de 3,35 ha, intra/extravilan, situat in Cretisoara, Arges. Perfect pentru proiecte rezidentiale
sau turistice, cu acces la utilitati si drum.

Descriere:

Oferim spre vanzare un teren mixt (intra/extravilan) de 3,35 hectare (33.500 mp), amplasat in
zona Cretisoara, Campulung Muscel, judetul Arges — o locatie excelenta pentru dezvoltari
rezidentiale, turistice sau mixte. Locatie: Aflat in Cretisoara, terenul are acces direct la drum,
beneficiind de o pozitionare strategica intr-un cadru natural deosebit. Suprafata: 3,35 ha, o
dimensiune ampla potrivitd pentru proiecte de anvergurg, fie ca este vorba de locuinte, complexe
turistice sau alte dezvoltari. Utilitati: Terenul dispune de acces la retele de ap3, electricitate si
canalizare, facilitand realizarea infrastructurii necesare. Destinatie posibila: Ideal pentru
ansambluri rezidentiale, vile de vacanta sau proiecte turistice.

Zona Cretisoara este cunoscuta pentru peisajele sale naturale si atmosfera linistita, fiind o
destinatie ideald pentru cei ce doresc o combinatie intre natura si accesibilitate urbana.
Campulung Muscel ofera o infrastructura bine dezvoltata si un peisaj pitoresc, adaugand
valoare fiecarui proiect imobiliar. Pozitionarea strategica a terenului asigura acces rapid la
facilitatile locale si conectivitate buna cu arterele principale, oferind oportunitati de investitii
diverse. «

Caracteristici Teren:

Suprafata: 3,35 ha (33.500 mp), potrivitd pentru dezvoltari mari

Tip: Intra/Extravilan, destinat constructiilor rezidentiale si turistice

Deschidere: Acces direct la drum, amplasament strategic in Cretisoara, 50 m

Forma: Regulata, ideala pentru compartimentare variata

Utilitati: Apa, electricitate si canalizare disponibile

Zona: Linistitd, cu peisaje naturale si atmosfera relaxanta

Vecinatati: Aproape de zone rezidentiale si agrement

Accesibilitate: Aproape de drumurile principale si de centrul orasului

Posibilitati de constructie: Complex rezidential, vile de vacanta, proiecte turistice

Avantaje locale: Zona cu peisaje naturale, aer curat si infrastructura completa

teren de vanzare Cretisoara Arges,

teren 3,35 ha Campulung Muscel,

teren intra/extravilan Arges,

teren pentru dezvoltare rezidentiala Cretisoara,

teren acces utilitati

De vanzare Teren 3,35 ha, intra-extravilan, Cretisoaraa, Campulung Muscel, Arges
imobiliare.

Agentie imobiliara - Vand teren 3,35 ha, intra-extravilan, 33,550 mp cu varianta, teren
neparcelat - sau propunere de parcelare in schita din galerie, avem toate utilitatile la circa 2 -
300 m din 2 directii de acces. Ideal pentru proiect rezidential sau cu caracter economic sau
turistic etc. Locatia este una speciala, cu o vedere deosebita asupra orasului si intregul lant
muntos - Lalu, Piatra Craiului, lezer-Papusa, Fagaras.

Pret: 335.500 euro, 10 e/mp

Agentia imobiliara Mak Imobiliar Expert S.R.L / mmimobiliarexpert®/ C.R.M.- ImobilPro 8©/ 20
ani experienta in imobiliare- Real Estate.

Mak Adalbert
0745930886




Comparabila D

TEREN INTRAVILAN 2.8 HA N CRETISOARA
CAMPULUNG MUSCEL ARGES

Campulung Muscel - zona Cretisoara

ID Oferta: 1934

Pret: 152.000 €
CARACTERISTICI

ID oferta 1934
Pret 152.000 €
zona Cretisoara
Suprafata 0m:
Agent Mak Adalbert
Actualizat la 2026-08-15 11:07:58
Nr afisari 2876

SPECIFICATII
Tip apartament Decomandat
Numar bai 0
Curent da
Apa ' da
Cablu TV da
Internet da
Canalizare da
Telefon da

Teren Intravilan de Vanzare 2.8 Ha in Cretisoara, Campulung Muscel, Arges - Ideal pentru
Proiecte de Anvergura

Meta descriere:

Teren intravilan de 2.8 ha in Cretisoara, Campulung Muscel, Arges, perfect pentru proiecte
rezidentiale de amploare sau investitii. Zona accesibila si linistita!

Descriere:

Acest teren intravilan de 2.8 hectare (28,000 mp), situat in Cretisoara, Campulung Muscel,
Arges, oferd o oportunitate excelenta pentru proiecte de dezvoltare rezidentiala de mari
dimensiuni. Pozitionarea sa intr-o zona linistita si bine conectata, aproape de oras, il face potrivit
pentru constructii de locuinte colective, proiecte de ansambluri rezidentiale sau chiar facilitati de
agrement. Caracteristicile principale ale acestui teren includ:

Suprafata totala: 2.8 ha (28,000 mp), oferind spatiu generos pentru constructii ample si
amenajari exterioare

Localizare intravilana in Cretisoara, o zona apreciata pentru accesibilitatea si linistea sa
Acces la drumuri locale, oferind conectivitate rapida la oras si la infrastructura esentiald, 60 m
Utilitati disponibile in apropiere, cu posibilitate de racordare pentru constructii rezidentiale de
mari dimensiuni

Investitie de viitor intr-o zona in dezvoltare, ideala pentru constructii si proiecte imobiliare
durabile

Teren intravilan de vanzare 2.8 ha Cretisoara Campulung Muscel Arges

Investitie teren rezidential Cretisoara Campulung




Teren pentru constructii mari Cretisoara Arges

Teren intravilan pentru proiecte imobiliare Campulung

imobiliare campulung muscel

Situat in Cretisoara, Campulung Muscel, Arges, acest teren este perfect pentru dezvoltatori
interesati de proiecte de anvergura intr-o zona naturala si accesibila.

Vand Teren 2,8 ha. Teren Intravilan, 28000 mp, are un front stradal de 205 m, este la sosea,
Utilitati: apa, telefon, Alte detalii: destinatia recomandata este C.C.. complex turistic, etc,
destinatia anterioara este faneata, acces auto , acces TIR. / Pret = 152000 euro, 6/5 e/mp. Detalii
Publice:

Pret

LOT1=12000 mp X 6 e/mp = 72.000 e;

LOT 2 + 3 =3500 mp + 12500 mp = 16000 mp X 5 e/mp = 80.000 e,

Mak Adalbert
0745930886

https://www.imobiliare.ro » ... » Judetul Arges

Comparabila A

Teren de Vanzare - 34.485 mp |

Campulung Muscel | Vedere Panoramica
Campulung Muscel, Judetul Arges- Vezi Harta

396.578 €

11.50 € / mp

Sup. teren:34.485 mp

Fr. Str:70.0 m

Clas.Intravilan

Tip:Agricol

Descriere teren

Destine Imobiliare va propune spre vanzare un teren intravilan cu o
suprafata totala de 34.485 mp, situat in Campulung Muscel, pe Strada
Colonel Alexandrescu, in zona Autogara. Proprietatea se remarca prin
suprafata generoasa, pozitionarea in intravilan si vederea panoramica
asupra orasului, reprezentdnd o oportunitate pentru investitori si
dezvoltatori interesati de un proiect pe termen mediu si lung. Conform
documentatiei urbanistice disponibile, terenul se afla intr-o zona cu caracter
rezidential, in care sunt permise locuinte si functiuni complementare. Pentru
zona destinata dezvoltarii este prevazut un POT de pana la 40%, cu
respectarea reglementdrilor urbanistice aplicabile. Avantaje: 34485 mp




teren intravilan Localizare: Str. Colonel Alexandrescu, Campulung Muscel
Vedere panoramica asupra orasului Acces direct din strada Colonel
Alexandrescu Utilitati existente in zona stradala: apa, energie electrica si
gaze Potential pentru dezvoltare rezidentiala Suprafata potrivita pentru un
proiect de amploare O proprietate potrivita pentru cei care cauta suprafata,
pozitionare si potential de dezvoltare intr-o singura locatie. Pentru detalii
suplimentare sau pentru programarea unei vizionari, va rugam sa ne

contactati la 0746021154 |

Citeste mai mult
ElectricitateApaGazCanalizare

Detalii teren

ID anunt:XBCG0302D275934887
Actualizat in: 31 August 2026

Tip tranzactie:De vanzare prin agent
Nr. fronturi stradale:1

Latime drum acces:6.0 m

Modaljtate de plata:Cash sau Credit
Utilitati

Destinatie
RezidentialComercialindustrialAgricol
Utilitati

Utilitati in zona

Amenajare strazi

lluminat stradalMijloace de transport in comunAsfaltate
Alte caracteristici

Acces autoParcelabilTeren imprejmuit
éComis_ion'

standard

Presedinte de sedinta,
Alexandru — Nicolae HAGI . |
Documentul semnat in < /

original se afla la dosarul /./
sedintei "/




