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jud. Arges

Solicitant : Consiliul Judetean Arges
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SINTEZA EVALUARII

Consiliul Judetean Arges

Solicitant Adresa : Pitesti, Piata Vasile Milea, nr. 1, cod postal 110053, jud. Arges
CUI 4229512

Utilizator Consiliul Judetean Arges

desemnat : Adresa : Pitesti, Piata Vasile Milea, nr. 1, cod postal 110053, jud. Arges
CUI 4229512
Consiliul Judetean Arges

Proprietar Adresa : Pitesti, Piata Vasile Milea, nr. 1, cod postal 110053, jud. Arges
CUI 4229512

Evaluator autorizat | Florin Cosmescu, membru titular ANEVAR (Ei, EPI, EBM), leg. nr. 11725

Scopul evaludrii

Stabilirea valorii de piatd a chiriei

"40.1 Chiria de piatd este suma estimatd pentru care un drept asupra

Tipul valorii proprietdtii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator
hotdrét si un locatar hotdrét, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au
actionat fiecare in cunogtingd de cauzd, prudent si fdrd constréngere.”

Data raportului de evaluare: 15.09.2021 inspectiei : 13.09.2021

Curs de schimb 4,9475 LEI/EUR, la data de 15.09.2021, dat4 la care se raporteazs evaluarea

valutar

Obiectul evaluarii

Stabilirea chiriei de piatd pentru urmatorul imobil :
- Cabinet tehnicad dentard Lot 2 bloc stomatologie, situat in mun.
Pitesti, bd. Republicii, nr. 41, pct.”Policlinica Stomatologicad”, et. 1,
jud. Arges.

Adresa Pitesti, bd. Republicii, nr. 41, pct.”Policlinica Stomatologicd”, jud. Arges.
proprietatilor
Amplasare Zona centrald, intraviland a mun. Pitesti, jud. Arges
Utilitati — Alimentare cu energie electrica
— Alimentare cu apa
— Alimentare cu gaze naturale
— Canalizare
— Retele de telecomunicatii
Utilizare Utilizare comerciald
Numar cadastral 82238-C1-U16
Cartea funciara -
Observatii -
proprietate
Dreptul de Considerat deplin

proprietate
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VALOAREA DE
PIATA CHIRIE

¢ = 3,80 EUR/mpAut/luna, respectiv 18,80 RON/mpAut/luna

C = 137,45 EUR/luna, respectiv 680 RON/luna
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I. Termenii de referinta ai evaluarii

I.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Prezentarea evaluatorului

Raportul de evaluare este intocmit de evaluator autorizat Ing. Florin Cosmescu, membru titular
ANEVAR cu legitimatia nr. 11725, in numele si pentru S.C. Alfa Prospect RC S.R.L., societate cu sediul in
Pitesti, str. Gh. Lazar, nr. 15A, jud. Arges, societate inscrisd la ORC Arges la nr. J03/460/2004 si avand
codul de inregistrare fiscal RO16231737, societate "Membru Corporativ’ ANEVAR cu certificatul nr.
0271.

Evaluator autorizat Florin Cosmescu, membru
titular ANEVAR cu legitimatia nr. 11725

Studii de baza Institutul Politehnic Bucuresti — Facultatea de
Electrotehnica
Certificari ANEVAR Expert evaluator intreprinderi — Certificat seria D

nr. 000560/02.12.1997

Expert evaluator de proprietati imobiliare -
Certificat nr. 1920/01.12.2005

Expert evaluator de bunuri mobile — Certificat nr.
439/11.11.2005

Certificare

Prin prezenta cerific ca:

» prezentarile faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale
evaluatorului;

> analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si

ipotezele speciale prezente in acest raport ;

nu am nici un interes actual, sau de perspectiva in proprietatea asupra bunului imobil

evaluat, nu am niciun interes personal si nu sunt pdrtinitor fatd de vreuna din partile

implicate ;

» nici evaluatorul si nicio persoana afiliatd, sau implicata cu acesta nu este actionar, asociat cu
beneficiarul ;

» remunerarea evaluatorului nu depinde de niciun acord, aranjament, sau intelegere cu
beneficiarul care sd reprezinte un stimulent pentru concluziile prezentate in raport ;

» in prezent sunt membru ANEVAR si am indeplinit/indeplinesc programul de pregatire
profesionala continua;

» prin prezenta certific faptul ca sunt competent sa efectuez acest raport de evaluare sicaam
respectat standardele, metodologia de lucru si recomandarile ANEVAR valabil
evaludrii;

» nicio persoana, cu exceptia celor specificate in raport, nu mi-a acordat
profesionala in elaborarea raportului; =

\ 74
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I.2. Identificarea clientului si a oricaror utilizatori desemnat

Prezentul raport de evaluare a fost solicitat de Consiliul Judefean Arges, cu sediul in mun.
Pitesti, Piata Vasile Milea, nr. 1, cod postal 110053, jud. Arges si CUI 4229512.

Utilizatorul desemnat al lucririi este Consiliul Judetean Arges.

1.3. Scopul evaluarii

Prezentul raport de evaluare are drept scop stabilirea valorii de piaté a chiriei pentru imobilul
evaluat, in vederea inchirierii.

l.4. Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

Prezenta lucrare are drept scop stabilirea unei chirii de piata, pentru urmatorul imobil :

— Cabinet tehnica dentard Lot 2 bloc stomatologie, situat in mun. Pitesti, bd. Republicii, nr.
41, pct."Policlinica Stomatologicd”, et. 1, jud. Arges.

Imobilul de mai sus este proprietate a Consiliului Judetean Arges, cu sediul in mun. Pitesti,
Piata Vasile Milea, nr. 1, cod postal 110053, jud. Arges si avand CUI 4229512,

1.5. Tipul valorii

In prezentul raport s-a urmdrit o estimare a valorii de piaté a chiriei pentru obiectivul evaluat,
asa cum este aceasta definitd in Standardul ANEVAR 2020 — SEV 104 — pargraful 40.1, si anume :

"40.1 Chiria de piatd este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietdtii imobiliare
ar putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotdrét si un locatar hotérét, cu clauze de
inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au
actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si firéd constréngere.”

1.6. Data evaluarii

Inspectia bunului supus evaludrii s-a facut in data 13.09.2021, iar raportul de evaluare a fost
intocmit in data de 15.09.2021. S-a luat in calcul un curs de schimb valutar, valabil la BNR in data de
15.09.2021, de 4,9475 LEI/EUR.
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I.7. Documentarea necesard pentru efectuarea evaludrii

Inspectia proprietatii a fost efectuata de catre evaluator autorizat Florin Cosmescu.

Evaluatorul a analizat documentele puse la dispozitie de catre solicitant si a identificat imobilul
impreuna cu acesta.

La data inspectiei, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluate, precum:
identificare, starea fizica, istoric, verificarea corespendentei dintre starea faptica si documente,
caracteristicile proprietatii, vizualizarea documentelor in original.

I.8. Natura si sursa informatiilor pe care s-a bazat evaluarea

Informatiile utilizate in prezentul raport de evaluare sunt urmétoarele :

Documente care atestd situatia juridicd a propriet&tii precum :
O Acte de proprietate, acte ce atestd intabularea dreptului de proprietate,
documentatia cadastrald, extrase CF.
o Informatii privind istoricul proprietdtii obtinute de la proprietar.
Standardele ANEVAR 2020 :
o SEV 100 - Cadrul general ;
o SEV 101 - Termenii de referint4 ai evaluarii
o SEV 103 - Raportare ;
O SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare ;
o Ghidurile metodologice de evaluare GEV 520 si GEV 630.
Informatii privind piata imobiliard specific bunului evaluat, privind preturile practicate.
Baza de date "Argus”.
Site-uri cu informatii privind piata imobiliard : OLX.ro, Imobiliare.ro, etc.

1.9. Ipoteze si ipoteze generale

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si ipoteze generale, prezentate in cele ce urmeazi.
Opinia evaluatorului este exprimatd in concordanta cu aceste ipoteze, precum si cu celelalte aprecieri
din acest raport.

Ipoteze generale :

aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre
proprietar si au fost prezentate féra a se intreprinde verificéri sau investigatii suplimentare.
Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil;

tinand cont de scopul evaludrii, proprietatea a fost evaluati in ipoteza ,liberd de sarcini”;
informatiile furnizate de terte par{i sunt considerate de incredere, dar nu li se acords
garantii pentru acuratete;

nu am realizat 0 anafizé a cladirilor, nici nu am inspectat acele pérti care sunt

exprima opinia asupra starii tehnice a pértllor neinspectate si acest raport nu tre‘
cd ar valida integritatea structurii sau sistemului cl&dirii; |
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- presupun cd nu existd nici un fel de contaminatii si costul activitatilor de decontaminare nu
afecteazd valoarea; nu am fost informat de nicio inspectie sau raport care si indice prezenta
contaminatiilor sau a materialelor periculoase;

- Se presupune cd nu existd condifii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului sau
structurii care sd influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nicio responsabilitate pentru
asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

- situatia actuald a proprietdtii si scopul prezentei evaludri au stat la baza selectirii metodelor
de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate s3
conducd la estimarea cea mai probabild a valorii bunurilor in conditiile tipului valorii
selectate;

- evaluatorul considera cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluérii;

- evaluatorul a folosit in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
existand posibilitatea existentei si altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

I.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Distributia si reproducerea raportului de evaluare este interzisd, iar utilizarea raportului de
evaluare este restrictionatd la partile care detin din punct de vedere legal acest drept.

I.11. Declararea conformitatii evaludrii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2020

Prezentul raport de evaluare a fost realizat conform reglementarilor Standardelor de Evaluare
ANEVAR 2020 si cu ipotezele si ipotezele speciale mentionate. De asemenea, declar ci am respectat
cerintele etice si profesionale continute in Codul de etic al profesiei de evaluator autorizat.

Il. PREZENTAREA DATELOR

I.1. Identificarea proprietdtii imobiliare subiect. Descrierea juridic3
Drepturi de proprietate evaluate: stabilirea unei chirii de piatd pentru imobilul :

- Cabinet tehnicd dentara Lot 2 bloc stomatologie, situat in mun. Pitesti, bd. Republicii, nr.
41, pct.”Policlinica Stomatologica”, et. 1, jud. Arges.

Imobilul, pentru care se estima chiria de piatd, apartine Consiliului Judetean Arges, care detine
drepturile de proprietate conform urmatoarelor documente :

- Hotdrarea Guvernului Roméniei nr. 640/20.06.2002 ;

- Hotérdrea Consiliului Judetean Arges nr. 172/24.09.2013 ;

- Documentatia cadastrald nr. 23923/12.05.2016, nr. cad. 82238-C1-U16 ;

- Schita cadastrala. AL
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Prin mentionarea documentelor anterioare evaluatorul nu certificd corectitudinea din punct de
vedere legal a acestora.

I1.2. Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

In prezenta lucrare nu s-a evaluat niciun bun mobil.

I1.3. Date despre zond, oras, vecindtati si amplasare

Imobilul evaluat este situat in zona centrald, intraviland a mun. Pitesti.

Pitesti este municipiul de resedinta al judetului Arges, Muntenia, Romania.

Municipiul Pitesti este situat in partea central-sudicd a Romaniei, intre Carpatii Meridionali
si Dundre, in nord-vestul regiunii informale Muntenia. Orasul se afl& la confluenta raului Arges cu Raul
Doamnei, in punctul de intersectie al paralelei de 44°51'30" latitudine nordic3 cu meridianul de 24°52"
longitudine estica.

Pitesti este unul dintre cele mai industrializate orage ale Romaniei, fiind centrul industriei de
autoturisme din tara. Uzinele Automobile Dacia S.A. se afld in orasul Mioveni, situat la doar 15 km de
Pitesti. Cateva intreprinderi de piese auto functioneazd in aria urband a Pitestiului: DraxImaier Group,
Lear Corporation si Valeo. De asemenea, orasul reprezinta locul unde fsi desfisoar3 activitatea rafiniria
de petrol Arpechim, parte a grupului Petrom.

Conform recensdmantului efectuat in 2011, populatia municipiului Pitesti se ridic la 164.687
de locuitori, in scddere fatd derecensdmantul anterior din 2002, cénd se inregistraserd
168.458 de locuitori.

Il.4. Informatii despre amplasamanet

Imobilul este situat in zona centrald a mun. Pitesti, intr-o zond rezidentiald/comercial3,
mobilata, cu sedii de societdti comerciale, locuinte uni si multifamiliale, zona civilizata si linistitd, bine
echipata edilitar.

I1.5. Descrierea imobilelor
Cabinet tehnica dentara Lot 2 bloc stomatologie

Cabinetul este situat in incinta constructiei Policlinicii Stomatologice, constructie ce are regimul
de indl{ime S+P+E, ce a fost realizatd in anul 1972, clddire ce are fundatie din beton armat, structura
din cadre din beton armat, inchideri din zidarie, compartimentdri din zidrie si pe structuri usoare,
acoperis tip terasa cu hidroizolatie si termoizolatie. Constructia este dotatd cu instalatie electricd,
instalatie de alimentare cu apéd si canalizare, instalatie de alimentare cu gaze naturale si i
telecomunicatii. Tampldria exterioard este realizatd din profile din PVC cu geam termop
interioarad, partial din lemn si partial din profile din PVC. :
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Cabinetul are finisaje de tip mediu, cu pardoseli din linoleum, placaje cu faiantd, zugraveli
superioare lavabile. Cabinetul este dotat cu aparat de aer conditionat de tip monosplit. Cabinetul este
dotat cu centrald termica proprie pe gaze naturale.

Cabinetul se compune din :

- laborator = 20,88mp
Cabinetul are suprafata utild totald de 20,88 mp.
Imobilul mai cuprinde si urmatoarele suprafete din spatiile aflate in folosint3 comun3 :
- 1/6 din camerele tehnice (S = 27,70mp) = 4,62mp
- Cotaindiviza din spatiile commune (holuri, grupuri sanitare, etc.) = 10,6 7mp
Suprafata totald luatd in calcul este de 36,17mp.

ill. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Considerente privind piata imobiliara si caracteristicile sale

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intréd in contact in scopul de

a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimb3 drepturi de proprietate contra

unor sume de bani.

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

- fiecare proprietate imobiliard este unic, iar amplasamentul ei este fix;

- in general, proprietdtile imobiliare nu se cumpara cu "cash”, iar dacd nu exist3 conditii favorabile
de finantare tranzactia este periclitat3;

- pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de cumpérétori si vanzitori care actioneaza
este relativ mic, proprietdtile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de
cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete sd fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea
nivelului salariilor, numéarul de locuri de munci, etc,;

- spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza si este deseori influentatd
de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde
cdtre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un
decalaj intre cerere si ofertd;

- cumpdratorii §i vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati. De multe ori, informatiile despre
preturile 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 acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea pe piata si masura in care acestia sunt afectati de factori
endogeni si exogeni proprietatii.

In functie de nevoile, motivatiile, dorintele, localizarea, tipul si varsta participantilor la p:ata pe
de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alti parte,
tipuri diferite de piee imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, specnale)
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randul lor pot fi impdrtite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de
segmentare a pietei si dezagregare a proprietatii.

in cazul prezentei proprietati, piata se defineste ca piata chiriilor pentru spatii comerciale din
zona centrald a mun. Pitesti.

Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifesta dorinta pentru cumpérare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-
un anumit interval de timp.

Pentru ca pe o piatd imobiliard oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea
proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbdrile de cerere, fiind astfel influentatd de cererea
curenta.

Cererea poate fi analizatd prin cele doud dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

Tn cazul unui anumit tip de proprietate, analiza cererii se va concentra pe produsul final sau
serviciul oferit de catre proprietate, identificind astfel potentialii utilizatori ai proprietétii
(cumpdratorii, chiriasii sau clientela pe care o poate atrage).

Tn general, nivelul cererii pentru acest tip de proprietate a scizut in ultima perioada, sciderea
fiind cauzatd de criza economicd si pandemicd, de diminuarea interesului investitional si de sursele de
finantare limitate.

In acest caz, cererea pentru inchiriere, pentru acest tip de proprietate vine in principal din
partea persoanelor juridice.

Analiza ofertei

Pe piata imobiliard, oferta reprezintda numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil
pentru vanzare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o piatd datd, intr-o anumitd perioada de timp.
Existenta ofertei pentru o anumitd 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 de vanzare pentru proprietati similare, aceasta este medie.

In cazul obiectivului analizat, pentru identificarea pietei imobiliare pe acest profil de
proprietate, din analiza informatiilor detinute, precum si din datele culese din piata imobiliaré locald a
rezultat ca preturile chiriilor in zona in cazul proprietatilor similare se situeaza pe o plaja intre 6-10
EUR/mpAut.

Echilibrul pietei

In ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fata de ultimii ani raporturile s-au inversat pe
piata imobiliard, aceasta devenind o piatd a cumpdratorului incepénd cu ultima parte a anului(2008.

Transformarea pietei imobiliare intr-o piatd a cumpéritorului s-a realizat in conte,»tf | penur]:e\
de capital si a cresterii costurilor cu acesta — context de crizd cunoscul i si de
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participantii pe piatd - coroborat cu scdderea numdrului tranzactiilor pe segmentul imobiliar si
previziunile de accentuare a continudrii trendului descendent a evolutiei preturilor pe piata
mentionata.

Astfel, tinand cont de conditiile existente pe piatd la momentul actual si de trendul evidentiat in
ultimii ani, putem afirma cé preturile si chiriile pentru acest tip de proprietate se vor mentine intr-o
usoard scadere, neanticipandu-se elemente certe de redresare a economiei nationale.

IV. EVALUARE

IV.l. Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd o alternativd de utilizare a activului selectata din
diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmétoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare este definita ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui bun, care
este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si care are ca rezultat cea mai mare
valoare.

Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urmdtoarele situatii :

- cea mai buna utilizare a terenului liber

- cea mai bunad utilizare a terenului construit

Cea mai buna utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea

trebuie sa fie :

- permisibild legal

- posibila fizic

- fezabila financiar

- maxim productiva.

Pentru a respecta cat mai bine criteriile enuntate mai sus, consideram ca cea mai bund utilizare
a imobilului se face in urmatoarea situatie :
- cabinetul este folositd drept spatiu pentru servicii medicale ;
- amenajarea ca spatiu de depozitare, sau de birouri, necesitd cheltuieli suplimentare
ridicate, in acest caz proprietatea devenind nerentabild ;
in aceste conditii considerdm c3 cea mai bund utilizare pentru proprietatea evaluatj este cea
comerciala.

IV.2. Evaluarea imobilului

Baza de evaluare

» A N
In evaluare se pot folosi mai multe metode de evaluare. Specialistii au grupat acesfte metoe%‘

dupd anumite criterii, in functie de modul de utilizare in practica afacerilor in trei abordari ;" '
- abordarea pe baza de costuri i/
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Raport de evaluare

- abordarea pe bazd de comparatii

- abordarea pe bazd de venituri

Nu exista o metodd infailibild de determinare a valorii unui imobil, fiecare metodé si abordare
avand atat avantaje cat si dezavantaje, precum si limite.

Necesitatea evaludrii este universald. Oricine foloseste o proprietate, plateste pentru aceasta,
de obicei la cumparare, sau la inchiriere. Aceasta inseamné tranzactii, sau situatii in care trebuie s3 se
ia o decizie, sa se actioneze, sau sa se stabileascé o strategie si pentru toate acestea este nevoie de o
estimare a valorii. In cazul de fatd este necesard cunoasterea valorii in vederea garant&rii unor credite
bancare.

Tn toate cazurile procesul de evaluare indic3 traseul ce trebuie parcurs in realizarea cercetdrii
pietei si analizei datelor, in aplicarea tehnicilor de evaluare si in integrarea rezultatelor acestor tehnici
analitice intr-o estimare a valorii solicitate.

Variantd de evaluare, in cazul stabilirii unei chirii de piatd pentru spatiile descries mai sus, va
tine cont de actualele preturi practicate de pe piata liberd din zond, pentru bunuri similare ca dotare s
mod de utilizare.

Valoarea de piatd a chiriei poate fi deci calculatd in urma studierii preturilor de pe piat3 ale
bunurilor competitive pe segmentul respectiv de piata.

Procesele comparative aplicate sunt fundamentale pentru procesul de evaluare.

Abordarea prin comparatia chiriilor considerad cd preturile apdrute in tranzactiile derulate pe
piatd ar putea sd reprezinte o bund bazé de estimare a valorii chiriei de piatd pentru proprietatea
analizata.

Valoarea de piatd a chiriei poate fi deci calculatd in urma studierii preturilor de pe piatd ale
chiriilor pentru proprietadti competitive pe segmentul respectiv de piata.

Procesele comparative aplicate sunt fundamentale pentru procesul de evaluare.

Cand existd informalii disponibile, abordarea prin comparatia tranzactiilor similare este cea mai
directd si sistematicd abordare pentru estimarea valorii de piat4 a chiriei.

Abordarea pe baza de comparatii de piata

Varianta de evaluare va tine cont de actualele pre]uri practicate de principalele agentii
imobiliare din zond, pentru chirii ale spatiilor comerciale similare ca pozitie si dotare. Spatiul este situat
intr-o zond cu interes pentru tranzactionare, respectiv rezidentiald/comercial3, centrald a municipiului.

Metoda comparatiei de piatd o vom folosi pentru estimarea valorii de piatd pentru chiria
spatiului cu Sut = 36,17mp.

Vom apela la comparatii cu cu chirii pentru spatiile comerciale din zonele adiacente, cu pozitie
si dotdri similare.

Informatiile le-am primit de la diferite agentii imobiliare din zoné si din publicatiile din zon3, de
pe internet, precum si din arhiva proprie a evaluatorului din perioada iunie — septembrie 2021 si sunt
sintetizate in tabelul de mai jos. Ofertele de preturi de inchiriere pentru spatiile comerciale fanalizate
sunt prezentate in anexele la prezentul raport de evaluare.




Raport de evaluare

Nr. Locatia Suprafata Utilitati Expunere Pret Observatii
crt. _ _ . . | lastrada | EUR/mp
1 | Pitesti, zona centrala  160mp E“-?’g:i;sa'ei Ll . e T
- 2| Pitesti, zona centrald vileImp i Eveiaibe L e
g Pitest‘.i,lzon‘a}centr_a_lé 52mp -‘-JE“‘*'C:g:‘Em»' L el s Al
4 | Pitesti, zona centrald 24mp i E'c:ﬁ:l gaze, - 8
5 | Pitesti, zona central¥ 120mp ERiEl S i, - 6
6 | Pitesti, zona central3 127mp E“-e"c :;’:' gaze, - 5
Analiza comparabilelor de piatd este prezentatd in tabelul de mai jos :
Comparatii de piata - CHIRIE
Elemente de Proprietatea
comparatie Siibleit Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Identificare o o o —
proprietate Pitesti Pitesti Pitesti Pitesti
Pret chirie oferta 6 6 4
(EUR/mpAut/iuna)
Corectie
procentuald =i e e
Corectie totald 0 -0,30 -0,20
Pret corectat 5,70 5,70 3,80
Drept proprietate Integral Integral Integral Integral
Corectie
procentuald Q% 0% 0%
Coreclie totald 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 5,70 5,70 3,80
Restrictii legale— - A i -
e similare similare similare similare
Corectie
procentuald 0% 0% 0%
Corectie totalé 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 5,70 5,70 3,80
Conditii de piata prezent prezent prezent prezent
Corectie
procentuald 0% 0% 05
Corectie totald 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 5,70 5,70 3,80
. Policlinica p i ; .
Localizare Stomatologica Zona centrala Zona Fratii Golesti Zona central‘i;“ wé\
Corectie 5 3 o 1BV o\,
procentuald o i 04’ i L.
Corectie totala 0,00 0,29 =g, 0.007R0.  fi;
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Raport de evaluare

Pret corectat 5,70 5,99 3,80
Suprafata 36,17mpAut 160mpAut 167mpAut 52mpAut
Corectie o
procentuala D% 056 0%
Corectie totala 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 5,70 5,99 3,80
gera:ggldere i Nespecificat Nespecificat Nespecificat Nespecificat
Corectie
procentuala i = e
Corectie totala 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 5,70 5,99 3,80
Finisaje Medii Medii Medii Medii
Corectie
procentuald L i Us
Corectie totala 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 5,70 5,99 3,80

- Cladire Cladire Cladire Cladire
Pozitionare independenta independenta independenta independenta
Corectie
procentual3 0% 0% 0%
Corectie totala 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 5,70 5,99 3,80
Utilitati Toate Toate Toate Toate
Corectie
procentuald D% 0% 0%
Corectie totala 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 5,70 5,99 A R
Corectia totala A
hetd 0,30 0,01 i _Q@Q
Corectia totala i
neta(%) S 0% e
Corectie totald e
bruti 0,30 58 0’20 e
Corectie totala K
bruté (%) iy Lo e

OPINIA

EVALUATORULUI | 3,80 EUR/mpAut/luné (rotund)

Valoarea de piatd a chiriei, luata in calcul este de 3,80 EUR/mpAut.

¢ = 3,80 EUR/mpAut/lund

¢ = 3,80 EUR/mpAt x 4,9475 EUR/mp = 18,80 RON/mpAut/luna

Valoarea de piatd lunara, pentru cabinetul analizat (Aut = 36,17mp).€s!

s

fe




Raport de evaluare

C=cxAut

C = 3,80 EUR/mpAut/lund x 36,17mpAut x 4,9475 EUR/RON
C=137,45 EUR/luna

C=137,45 EUR/luna

C = 680 RON/luni

V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

In opinia evaluatorului valoarea proprietédtii evaluate este cea obttnut3 prin abordarea pe baz
de comparatii de piatd pentru apartament.

Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea intregii evaluari pentru a crea
siguranta ca datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentele si logica aplicate, au condus la
judecati consistente.

In plan general valoarea de piajd este influentatd de lipsa lichiditatilor, lipsa credit&rii,
incertitudinea manifestatd de cdtre vanzatori si cumpdrétori, de scepticismul sistemului bancar, de
situatia economica internd si internationald care a dus la contractia valorilor si implicit a numarului de
tranzactii, de trendul in continua scadere al valorilor de piata ale proprietatilor imobiliare.

In plan specific valoarea de piata este influentata de urmatorii factori: Utilitate, Raritate,
Dorinta si Puterea de cumparare.

In analiza si reconcilierea rezultatelor s-au avut in vedere urmatoarele principii:

- valoarea este o predictie;

- valoarea este subiectiva;

- evaluarea este o comparare.

Pentru a raporta o valoare de piata punctuala, in ipoteza schimbului inchirierii imobilului,
evaluatorul a considerat ca valoarea care se preteaza cel mai bine scopului ales, este valoarea de
piata estimata prin abordarea prin comparatii de piata.
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Raport de evaluare

¢ = 3,80 EUR/mpAut/luna, respectiv 18,80 RON/mpAut/luna

C = 137,45 EUR/luna, respectiv 680 RON/lund

INTOCMIT,
Evaluator autorizat El, EPI, EBM
Florin Cosrmé

Valabli 2021 M &
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160 € t125m § Arges (juden. Centru Q Salveaza b Favorite

Spatii pentru birouri, zona Centrala 160 €
6 €/m

{ Ay

R

722 Diana Nichola Imabiliare
(\‘m /0745247 111

Suntintaresst de Jeenst propristate st
At o s nbiin to aadte informalil
inpinte de a efectua o vista, Multemen:

Administeatoul acestor date exte 5.C, DLX
Online Services $.R.L. (Storinimal mult

| Vieau sa primesc oferte similare

@ 1/10

| 0 Salveara la Favorite

Prezentare generala

Suprafata construita (m*): 25 m? Suprafata utila (m?): 25 Stare: renovat

Descriere anunt

Prezentare

Inchiriere spatii pentru birouri in Pitesti situate in zona Centrala , cu suprafete incepand de la 25 mp, pozitionate
intr-o cladire compusa din parter si etaj, situata la strada, intrari individuale , dotate cu toate utilitatile. Pret : 800
de lei pe birou.

Localizare
® centru * zone comerciale e farmacii
e scoli e rransport public

entru-birouri-zona-centrala-IDn0Bj.html|




Vanzator

LX din iufie 2012

Mal multe anunturl ale acestul vanzétor

? Locallzare
Pltestl,
Arges
Spatiu central Birouri etaj 3
6 € Pretul @ negociabil
[.] prROMOVEAZA () REACTUALIZEAZA
[ Firma H Vanzare/Inchiriere: Inchiriere ][ Suprafata utila: 167 m?

Descriere

PROPRIETAR: Inchiriez spatiu pentru birouri in suprafata de 167mp . Spatiul se afla pe strada Fratil Golesti nr
25, et 3. Accesul se face pe scara interioara care deserveste fiecare eta. Este situat intr o cladire de birouri sl
spatiu comerclal la parter. Acces pentru relaxare si fumat pe terasa cladirii cu 0 vedere superba asupra
intregului oras. Parcare in fata cladirii disponibila. Doua Grupuri sanitare, bucatarie, loc pentru fumat. Este
dotat cu incalzire termica si aer conditionat. Complet utilat. Mai multe detalil la telefon, DISPONIBIL IMEDIAT
80 mp , restul la 1 septembrie 2021. NU SE PERCEPE TVA!

https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-central-birouri-etaj-3-IDek19j.htmI#7a8b099f3a




Spatiu central, etaj 1, suprafata = 52 mp 230 €
@A 4€m

J. MdGr

AEERE

, Ramona Perja
(R' 0759133133

ath
- Multrnescl

Aderinteatonl atestor date éste 5.0, 0L

Quling. Services 5. R (Storialmal mult
1! Vreau sa primesc oferte similare

Prezentare generala

Suprafata construita (m?2): 62 m? Suprafata utila (m?): 52 Anul constructiei: 1980
Etaj: 1

]

Descriere anunt

Agentia imobiliara Project Center va propune spre inchiriere spatiu ideal pentru birouri situat in centrul orasului,
aflat la etajul 1 intr-un imobil cu 2 etaje. Spatiul este compus din 3 camere, hal si grup sanitar, balcon pe toata

suprafata spatiului.
Chiria este de 1100 lei!

https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-central-etaj-1-suprafata-52-mp-1Do2w9.html




Inchiriere spatil birouri - CENTRAL 200 €

g€/m?
George Nastase
0733 625 062

¢

propivtate si
It informani
Multumess!

Administeatnrul anentor diste eate 5.0, LK
Storia)malmult

] Vreaw sa primesc oferte similare

& Salveara la Favorite

Prezentare generala
Suprafata construita (m?): 24 m? Numarul de camere: 1 Suprafata utila (m2): 20.00
Anul constructiei: 2005 Stare: nou Etaj: 1

Descriere anunt

Compania imobiliara INEX, va ofera spre inchiriere 5 spatii pentru birouri open space, situate in Pitesti, zona
Alcadibo, aproape de centrul orasului, cu o suprafata de 20 mp / birou, situate la etajul 1 al unei cladiri de birouri
ce heneficiaza de parcare proprie.

Suprafata utila este de 20 mp si este compus dintr-o camera open space foarte luminoasa, hol si un grup sanitar.
Spatiul detine toate utilitatile si imbunatatirile necesare desfasurarii activitatii de birou, parcare, usa de acces din
emn, tamplarie PVC cu geam termopan, mocheta, conexiune activa internet/ linie telefonica, centrala termica,
calorifere.

Spatiul se inchiriaza cu toate utilitatile incluse in pretul chiriei.

Va insotim cu placere sa vizionati aceste spatii!

0% comision | DA! Nu percepem comision la inchirierea acestor spatii!

https://www.storia.ro/ro/ofe rta/inchiriere-spatii-birouri-central-1Do2AG.html



§pat!u cgmgﬂ:lgl 120 mp. qifaj ;, zon Cengréja? 750 €
P e ..,.%.rm

uud oL, Lmlovc{
(‘ i \) NICHOLA IMOBEXPERT
L= 0784713520

Nisnana tau ¢a tebaton #

Sunt itersgat de aceasta proprietate si
as dort sa obtln mmal multe nformatt
inalnte de a efectia o virt, Multiniesc

Administratocul acestor date este S0 DLX
Onling Services.SR.L. (Storiaimal mult

" Veeaw sa primesc oferte similare

7 Salveaza ke Favonite

Prezentare generala
Suprafata construita (m#): 120 m? Suprafata utila (m?): 120 Stare; renovat

Descriere anunt

Prezentare

Inchiriere spatiu comercial in Pitesti, situat in zona Centrala, compus din 4 incaperi si un grup sanitar, in
suprafata de 120 mp, pozitionat |a etajul 2 al unei cladiri cu 3 niveluri. Spatiul este complet renovat, trei dintre
incaperi dispun si de balcon, se preteaza foarte bine pentru activitati de birouri, servicii, cabinete. Spatiul dispune

de parcare.

Localizare
#centil e restaurante si facilitati de agrement ¢ farmacii
» transport public

j-2-z0na-centrala-IDkPEK




Inchiriere spatiu comercial 121mp, zona Centrala 3 000 RON
9 A 5 €/mé

i) Contrs

SN Vulpescu Alexandru

A /} 0740 128 997

mall

Sunt interesut du a
a4 deri wa bty mg
Inninte de g efectun o vizia, Multumese!

Administratorul atestor date este 5.0, OLX

Vreau sa primese oferte similare

Prezentare generala

Suprafata construita (m?): 127 m? Suprafata utila (m2): 121

Descriere anunt

Inchiriere spatiu comercial, zona centrala, situat la etajul 1 al unei cladiri de birouri pe 4 etaje. Acesta are 0
suprafata de 127 mp. Este compus din 3 birouri si o bale. Spatiul se poate transforma in open-space, peretii ce
separa birourile fiind din rigips. Se inchiriaza nemobilat. Spatiul dispune de toate utilitatile, inclusiv centrala
termica. Pret: 3000 RON cu TVA inclus.

Localizare
e zone comerciale e restaurante si facilitati de agrement e farmacii
e scoli ¢ transport public

://www.storia.ro/ro/oferta/inchiriere-spatiu-comercial-121mp-zona-centrala-IDokak.html



MONITORUL OFICIAL AL ROMANIEI, PARTEA |, Nr. 463/28.V].2002 i

¢ 1 2 3 s 5 6 7 4, MJ\
4 Spitalul municipal | Str.Alexanderu | Pavilion birouri si 1153 2340 1,295 “ «
Campulung Voievod, camera statie oxigen
Pavilion adm. si Nr.57 |
anexa I
5 Spitalul municipal | Sat Apa cladire 98 500 0,074 | MUN. Consiliul !
Campulung Sarata ' C.LUNG | Local
Punet sanitar Campulung
6 Spitalul municipal | Sat Valea Cladire 98 500 0,074 H 4
Campulung Romanesti Punct sanitar )
Punct sanitar
7 Spitalul municipal | Str.Cuza Voda Cladire noua spital si | 6482 6 800 33,338 Consiliul
Curtea de Arges policlinica MUN., Local
C.DE Curtea de
ARGES Arges
8 Spitalul municipal | b-dul Cladire veche 1329 1714 1,881 i "
Curtea de Arges Basarabilor spitalul cu
Policlinica si policlinica si patru
dispensar medical dispensare medicale
9 Spitalul municipal | Str.Ion Eliade | Cladire dispensar 170 500 0,260 & i
Curtea de Arges Radulescu medical
Dispensar medical
1 | Spitalul orasenesc | b-dul - Constructie spital cu | 1895 11 000 1,398 Consiliul
“Sf. Spiridon’” Dacia ‘| sase pavilioane si ORAS local
Mioveni anexe adm. gosp. MIOVENI | Mioveni
11 Spitalul orasenesc | Str Pietei Cladire policlinica 422 1250 2,725 u“ “
S, Spiridon” /
Mioveni ;
policlinica i

si din administrarea

GUVERNUL ROMANIEI

HOTARARE ,
privind trecerea unor unitati spitalicesti din domeniul public al statului

Ministerului Sanatatii si Familiei in domeniul public al judetului Arges

si in administrarea Consiliului Judetean Arges

in temeiul prevederilor art. 107 din Constitutia Romaniei, precum si ale art, 9 alin. (1) si ale art. 12 alin. (1)--(3)
din Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publicd si regimul juridic al acesleia,

Guvernul Romaniel adoptd prezenta holérére.

Art. 1. — Se aprobd trecerea unor unitati spitalicesti din
domeniul public al statului $i din administrarea Ministerului
Sanatatii si Familiei in domeniul public al judefului Arges si
in administrarea Consiliului Judetean Arges, potrivit anexei
care face parte integrantd din prezenia hotérare.

Art. 2. — Bunurile mobhile si intregul inventar aferent
unitatilor sanitare prevazute la art. 1 vor fi preluate, pe
bazi de inventar, o datd cu clidirile respective.

Art. 3. — Schimbarea destinatiei bunurilor imobile si

mobile care se transmit potrivit art. 1 §i 2, precum §i

inchirierea, concesionarea si vanzarea se pol realiza numai
cu avizul conform al Ministerului Sanatétii si Familiei si al
Ministerului Administratiei Publice.

Art, 4. — Structura unitatilor sanitare si a personalului
medical se va stabili, potrivit prevederilor legale, cu avizul

Ministerului Sanatatii i Familiei.

Art. 5. — Predarea-preluarea bunurilor care se transmit
potrivit art, 1'si 2 se face pe bazd de protocol incheiat
intre partile interesate, n termen de 30 de zile de la dala
intrarii in vigoare a prezentei hotaréri,

Bucuresti, 20 iunie 2002.

Nr." 640,

PRIM-MINISTRU.
ADRIAN NASTASE

Contrasemneaza:
Ministrul administraliei publice,
QOctav Cozmanca
Ministrul sanatatii si familiei,
Daniela Bartog
Ministrul finantelor publice,
Mihai Nicolae Ténasescu
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cuprinzénd unitatile spitalicesti
si Familiei in proprietat

Yiw
LISTA

MONITORUL OFICIAL AL ROMANIEI, PARTEA I, Nr. 463/28.V1.2002

ANEXAY

care trec din proprietatea public# a statului si din administrarea Ministerului Sanatatii
ea publicé a judetului Arges si in administrarea Consiliului Judetean Arges

statie oxigen

: Valoare Unitatea
Nr. Unilatea _sanilarﬁ Adrasa Caraclqristici f:r?;ﬂmg sl:g:l:?j? inventar a:mgﬁ:?}:' Noul
ort, Localitatea tehnice (m?) (m?) E;%'U?;ﬁ proprielalea céirela administrator
) i sa transmile
0 1 2 3 4 5 6 7 8
1 | Spitalul judetean Pitesti | Str.Aleea Cladire cu noua corpuri | * 6 785 31218 32,836 | Judetul Arges | Consiliul
"\ corp cladire principal Spitalului, nr.1 | pe noua nivele cu Judetean
anexe: centrala termica, Arges
depozite, statie
oxigen,atclier
intretinere, spalatorie,
bucatarie
2 | Spitalul judetean Pitesti Str.N.Voda Cladire cu parter §i 1852 9160 0,488 # it
V| sectii: Nr.53 anexe; bucatarie §i
Dermatologie depozite
Psihiatrie
Oftalmologie
3 | Spitalul judetean Str.1.C.Bratianu | -Cladire cu subsol, doua | 504 8270 0,284 - “ H
Pitesti Nr.56 nivele §i mansarda
- | Sectii: -Cladiri cu doua pavili-
Boli infectioase adulti oane pe un nivel, anexe:
Boli infectioase copii farmacie,bucatarie, 840 0,220
Neurologie depozite
4 | Spitalul judetean Pitesti. | Str. Victoriei Cladire cu doua 703 2380 0,542 | Judetul Arges | Consiliul
" | Sectie Oncologie Nr.33 pavilioane subsol §i Judetean
doua nivele plus Arges
bucatarie
5 , | Spitalul judetean Str.Negru Voda | Cladire cu subsol si 363 2839 1,157 i E
L1 pitesti Nr. 44 doua nivele
Laborator de Sanatate .
Mintala :
6 | Spitalul judetean Pitesti | Str.Smirdan Cladire cu subsol i 363 1294 1,250 “ ¥
¥| Laborator Medicina Nr.37 doua nivele
Nucleara . .
7 | Spitalul Judetean Pitesti | Str.N.Balcescu Cladire cu subsol §i 363 1767 1,198 o 2
| Planing familial doua nivele
8 | Spitalul judetean Pitesti | Com.Moraresti Cladire cu sapte corpuri | 584 7 500 0,083 " *
V' | Sectie exterioara D.N. pe un nivel
Dedulesti Pitesti-
Rm.Vilcea
9 | Spitalul judetean Pitesti | B-dul 1.C, Cladire cu subsol si 780 780 6,967 i u
¥| Policlinica nr.2 Bratianu bl.A2, | doua nivele
A3, Ad
10 | Spitalul judetean Pitesti | B- dul Cladire cu subsol st © 396 419 0,577 L =
| Policlinica Stomatologica | Republicii doua nivele
Nr.71
11 | Spitalul judetean Pitesti | Str.Razboieni "Cladire cu subsol si 304 1161 1,173 " u
*| Dispensar cartier Nr.2 doua nivele
Razboieni
12/ Spitalul judetean Pitesti | Cartier Trivale | Cladire cu subsol i 304 1707 1,166 “ o
Dispensaru] Trivalé doua nivele
13 | Spitalul de Pediatrie Str.Dacia nr.] Cladire cu doua nivele 2 600 B 207 39,023 e H
Pitesti plus centrala termica §i

'} Anexa este reprodusé in facsimil,



CONSHAUL JUDETEAN ARGES
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HOTARARE
privind trecerea unor imobile din domeniul public in domeniul privat al
judetului Arges

Consiliul Judetean Arges;

Analizand Expunerea de motive prezentata de presedintele consiliului
judetean si Raportul nr.11092/06.09.2013 al Directiei Tehnice;

Avidnd in vedere:

» 11.G. nr. 640/2002 privind trecerea unor imobile din domeniul public al statului
st din administrarea Ministerului Sdnatatii si Familici in domeniul public al
judetelor i in administrarea consiliilor judetene respective;

» 11.G. nr.447/2002 privind atestarca bunurilor apartinand domeniului public al
judetului Arges

~ Art. 91 si 121 din Legea 215/2001 privind administratia publicda locala,
modificata, completata si republicata

» Art. 10 din Legea 213/1998 privind bunurile proprictate publica cu modificarile
si completarile ulterioare;

» OUG nr. 68/2008 privind vanzarea spatiilor proprietate privata a statului sau a
unitatilor administrativ-teritoriale cu destinatia de cabinete medicale, precum si
a spatiilor in care se desfasoara activitati conexe actului medical;

» Rapoartele comisiilor de specialitate K1, K5,

» Avizul secretarului judetului Arges;

in temeiul prevederilor art. 97, alin. 1 coroborat cu art. 1135, alin. 1, lit. ¢ din
Legea nr. 215/2001 a administratiei publice locale, republicata,

HOTARASTE:

ART.1. Sc¢ aproba trecerea imobilelor ce fac obiectul QUG nr. 68/2008, din
domeniul public in domeniul privat al judetului Arges, conform anexei, parte
integranta din prezenta hotarare .

ART.2, In termen de 15 zile de la adoptarca prezentei hotarari se va initia
procedura de  modificare a Anexei 1 la H.G. nr.447/2002 privind atestarca
bunurilor apartinand domeniului public al judetului Arges.



ART.3. Dircctia Administratic Publica — Comunitati Locale si Directia T'ehnica
vor duce la indeplinire prevederile prezentel hotarari.

ARTA. Compartimentul  Legislativ — Transparenta Decizionala va comunica
hotararca:

# Institutici Prefectului judetului Arges;

» Directiei liconomice ;

» Directici Tehnice:

~ Dircetia Administratie Publica — Comunitati I.ocale

.,fi,;"aw
PRESE (),

CONSTANTI

Contrasemneaza,
SECRETAIE ZI;ZZDFT
VIORICA RADUCANU

[Data astazi b?é ‘_92;___“‘20 13

Nr‘JﬁZ_
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